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Vorbemerkung

Der Flughafen Berlin-Schonefeld wird zum Verkehrsflughafen Berlin
Brandenburg ausgebaut. Es wird fur Immobilien im sog. Tagschutzgebiet des
Flughafens deren Verkehrswert benoétigt zur betragsmaBigen Prifung des
gemal der Auflage des Planfeststellungsbeschlusses vom 13.08.2004 in der
Fassung seiner Anderungen und Erganzungen Abschnitt 5.1.7, Nr. 2)
bestehenden Aufwendungserstattungsanspruchs fir baulich-technische
SchallschutzmalRnahmen bzw. zur Bestimmung des Entschadigungsanspruchs
in Hohe von 30 % des Verkehrswerts von ,Grundstiick und Geb&duden mit zu
schiutzenden Rdumen®, sofern die Kosten flir SchallschutzmalRnahmen diesen
Betrag Uberschreiten.

Vorrangiges Ziel dieses Leitfadens ist eine organisatorisch,
bewertungsmethodisch und inhaltlich einheitliche Vorgehensweise bei der
Erstellung und der Qualitatssicherung der Verkehrswertermittlungen nach
anerkannten Bewertungsgrundsatzen, auf moéglichst einheitlicher Datenbasis
und bei gleichzeitig angemessener Berucksichtigung des Einzelfalls.

Der Leitfaden wurde in der vorliegenden Fassung im Hinblick auf die am
haufigsten vorkommenden Objektarten erstellt. Dies sind im Wesentlichen die
Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke.

Der Leitfaden trifft insbesondere auch Aussagen zur sachgemal3en
Bestimmung des Gegenstands der schallschutzbezogenen Verkehrswert-
ermittlung, wonach z. B. nur Gebdude mit zu schitzenden Raumen
berticksichtigt werden kénnen.

Zudem enthéalt der Leitfaden Marktdaten fur Ein- und Zweifamilienhausgrund-
sticke, die aus den Kaufpreissammlungen der 3 Gutachterausschisse im
Bereich des Tagschutzgebiets vorbereitend abgeleitet und mit diesen abge-
stimmt wurden.

In der aktuellen Fassung 5.0 wurde der Teil B des Leitfadens aufgrund neu
abgeleiteter Marktdaten erneut erganzt (vgl. Pkt. 4.7.4).
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Teil A
Allgemeine Beschreibung der Aufgaben-

stellung, Hintergrundinformationen und
grundsatzliche Maldgaben

1 Allgemeine Leistungsbeschreibung

Es ist der ,Verkehrswert von Grundstick und Gebauden mit zu schitzenden Raumen®
nach Teil A1l 5.1.7 des Planfeststellungsbeschlusses fiir Objekte im sogenannten Tag-
schutzgebiet des Flughafens Berlin Brandenburg unter Beachtung des vorliegenden Leit-
fadens zu ermitteln. Hierbei handelt es sich um einen spezifischen Bewertungsauftrag,
der in Teil A dieses Leitfadens detailliert erlautert wird und bei der Durchfuihrung der Wer-
termittlung zu beachten ist.

2 Erganzende Hintergrundinformationen zum Bewertungs-
anlass

2.1 Allgemeines, Grundlagen

Der Planfeststellungsbeschluss ,Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-Schonefeld” vom
13. August 2004 i.d.F. seiner Anderungen und Erganzungen® (nachfolgend auch ,PFB*)
hat in Teil All 5.1, des Planerganzungsbeschlusses ,Larmschutzkonzept BBI“ vom
20. Oktober 2009 sowie der Prozesserklarung des MIL vom 21. September 2011 um-
fangreiche Auflagen zur Vermeidung und Minderung des Fluglarms und deren Umset-
zung, insbesondere zum passiven Schallschutz verfugt.

Dabei ist nach der Auflage in Abschnitt A Il 5.1.7 Nr. 2 in Verbindung mit A 11 5.1.2 Nr. 1
Satze 3 und 4 des Planfeststellungsbeschlusses zu beachten, dass ein Anspruch auf
Schallschutz wie auch auf Entschadigung nur besteht, wenn und soweit das Grundstiick
am 15.05.2000 mit Gebauden mit zu schitzenden Raumen bebaut oder bebaubar war.

Die Flughafen Berlin Brandenburg GmbH (nachfolgend auch ,FBB*) erstattet den An-
spruchsberechtigten auf dieser Grundlage die Aufwendungen fir die erforderlichen
SchallschutzmalRnahmen. Nach Teil A1l 5.1.7 Nr. 2) des Planfeststellungsbeschlusses
begrenzt und wandelt sich der Anspruch der Berechtigten auf Erstattung ihrer Aufwen-
dungen fur bauliche Schallschutzmafinahmen in einen Entschadigungsanspruch in Hohe
von 30 % des Verkehrswertes von Grundstiick und Gebauden mit zu schutzenden R&u-
men, wenn die Aufwendungen fur Schallschutzmal3hahmen diesen Entschadigungsbe-
trag Uberschreiten.

1) Auf den Zusatz wird nachfolgend verzichtet, da die hier maRgeblichen Regelungen des
Planfeststellungsbeschlusses (PFB) seit 2004 unverandert gelten.
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Nach den Urteilen des Oberverwaltungsgerichtes Berlin-Brandenburg vom 25. April 2013
(AZ: OVG 11 A 7.13, 14.13, 15.13 und 19.13) haben die Schallschutzmalinahmen zur
Tagzeit sicherzustellen, dass im Rauminnern in den sechs verkehrsreichsten Monaten
kein Maximalpegel von 55 dB(A) auftritt, d.h. weniger als 0,005 x 55 dB(A) am Durch-
schnittstag. Nach dieser Mal3gabe ist die Begrenzung des Kostenerstattungsbetrages auf
30 % des Verkehrswertes von ,,Grundstiick und Geb&uden mit zu schiitzenden Raumen®
und damit die Wandlung von einem Erstattungs- in einen Entschadigungsanspruch bei
einer erheblichen Zahl von Féllen zu erwarten bzw. zu prafen.

Die Flughafen Berlin Brandenburg GmbH beauftragt zum Vollzug der Schallschutzaufla-
gen in der Regel zunachst Ingenieurbliros mit der Ermittlung der Malinahmen flr den
technischen Schallschutz. Sie entscheidet dann, in welchen Fallen eine Verkehrswerter-
mittlung beauftragt wird. Der Leitfaden fur die Erstellung von Verkehrswertermittlungen
im Rahmen des Schallschutzprogramms der Flughafen Berlin Brandenburg GmbH be-
schréankt sich auf Mal3gaben fur eine insbesondere methodisch einheitliche Durchfihrung
der Verkehrswertermittiungen fir Grundstiicke und Geb&ude mit zu schitzenden Rau-
men im Tagschutzgebiet (Vollzug der Auflage Abschnitt A 11 5.1.7 Nr. 2) des Planfeststel-
lungsbeschlusses vom 13. August 2004). Er enthéalt demzufolge keine Mal3gaben zur
Kostenermittlung und Umsetzung von technischen Schallschutzmaflinahmen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt somit zu dem Zweck,

a) zu Uberprufen, ob die geltend gemachten bzw. ermittelten Aufwendungen fur
SchallschutzmalRnahmen die 30 %-Grenze nach Teil A1l 5.1.7 des Planfest-
stellungsbeschlusses erreichen bzw.

b) die H6he der nach Teil A 1l 5.1.7 des Planfeststellungsbeschlusses von der
Flughafen Berlin Brandenburg GmbH zu leistenden Entschadigung festzu-
stellen.

2.2 Anspruch auf Entschadigung nach Teil A 11 5.1.7 Nr. 2) des PFB

Grundlage der Ermittlung des Verkehrswertes ist folgende in Teil A1l 5.1.7 des Planfest-
stellungsbeschlusses vom 13. August 2004 getroffene Regelung:

~Soweit die Kosten flr Schallschutzeinrichtungen im Sinne der Auflagen 5.1.2 und 5.1.3
30 % des Verkehrswertes von Grundstiuck und Geb&uden mit zu schitzenden Raumen
Uberschreiten und damit aul3er Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen, hat
der Betroffene gegentber den Tragern des Vorhabens einen Anspruch auf Entschadi-
gung von 30 % des o.g. Verkehrswertes.”

Hieraus ergibt sich, dass (ausschlief3lich) Gegenstand der Wertermittlung und Grundlage
des Entschadigungsanspruches Teil A Il 5.1.7 die Feststellung des ,Verkehrswertes von
Grundstick und Gebduden mit zu schitzenden Raumen® ist (vgl. hierzu auch Ab-
schnitt 3.3 dieses Leitfadens).
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Maf3geblicher Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag fur die Erstellung der Verkehrswer-
termittlungen ist der Tag der erstmaligen Geltendmachung des Anspruches auf Schall-
schutzmal3nahmen (vgl. hierzu auch Abschnitt O dieses Leitfadens).

Anspruchsberechtigt fur eine Entschadigung ist nach Teil A 1l 5.1.7 der Eigentimer des
Grundstickes und der Gebaude mit zu schutzenden Raumen. Darliber hinaus gilt Fol-
gendes: ,Hat jemand an Gebauden im Sinne der Auflagen 5.1.2 bis 5.1.6 ein Erbbau-
recht, so tritt dieser an die Stelle des Grundstlckseigentiimers. Wohnungseigentimer
haben fur ihr Sondereigentum Anspriiche aus den Auflagen 5.1.2 bis 5.1.6. Fir das ge-
meinschaftliche Eigentum werden die Anspriiche durch die Wohnungseigentimerge-
meinschaft geltend gemacht. Bei Auseinanderfallen von Gebaude- und Grundstiicksei-
gentum tritt der Gebaudeeigentiimer an die Stelle des Grundeigentumers.*

Bezuglich der Identifizierung der Bewertungsobjekte fur die Durchfihrung der Verkehrs-
wertermittlungen vgl. Abschnitt 3.3.

2.3 Umsetzungskoordinierung

Die Umsetzungskoordinierung seitens der FBB obliegt, soweit nichts anderes vereinbart
wird:

Flughafen Berlin Brandenburg GmbH
Abteilung Schallschutz
12521 Berlin

T: +49 30 6091-73500

F: +49 30 6091-73499
www.berlin-airport.de
schallschutz_kontakt@berlin-airport.de
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3 Grundsatzliche MalRgaben

3.1 Vorbemerkung

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von ,Grundstlick und Gebauden mit zu schitzen-
den Raumen®nach Teil A I15.1.7 Nr. 2 des Planfeststellungsbeschlusses vom 13. August
2004 werden in diesem Abschnitt die nachfolgenden Hinweise gegeben.

3.2 Wertbegriff ,Verkehrswert*

3.2.1 Definition

Als Wertbegriff nennt die Auflage des PFB eindeutig den ,Verkehrswert®. Der ,Verkehrs-
wert (Marktwert)“ ist in § 194 BauGB legal wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen wére.*

Die Wertermittlung muss grundsatzlich auf diese amtliche Legaldefinition des
Verkehrswerts (Marktwerts) abstellen.

3.2.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

Nach der Verkehrswertdefinition in 8§ 194 BauGB mussen zumindest Feststellungen zu
den ,rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung” getroffen werden. Die Wertermittlung muss auf die ublichen Preisbildungs-
mechanismen des Grundsticksmarkts ,im gewdhnlichen Geschéftsverkehr” abstellen.
Preise, die durch ,ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse“ zustande gekommen
sind, durfen in die Wertermittlung nicht einfliel3en.

Weitere Anforderungen ergeben sich aus der Immobilien-Wertermittlungsverordnung
(ImmoWertV und ImmoWertV 21), die u. a. Ausfihrungen zu den grundsatzlich wertre-
levanten und deshalb regelmaf3ig zu erhebenden Grundsticksmerkmalen enthélt und
insbesondere die Auswahl und den methodischen Ablauf der anzuwendenden Werter-
mittlungsverfahren regelt. Die ImmoWertV ist auch bei Wertermittlungen zu Stichtagen
vor ihrem Inkrafttreten anzuwenden.

Die Mehrzahl der mit ,zu schiitzenden Rdumen*i.S.d. PFB bebauten Grundstiicke sind
mit Ein- bzw. Zweifamilienhausern bebaut, die als Ublicherweise eigengenutzte Immobi-
lien vorrangig im Sachwertverfahren zu bewerten sind. Erganzende Hinweise zu den v.g.
Vorschriften enthalt fir die Ermittlung des Sachwerts neben den 88 21 bis 23 Im-
moWertV, nach den 88 35 bis 39 ImmoWertV 21 die Sachwertrichtlinie (SW-RL).
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Die SW-RL zeigt den Verfahrensablauf des Sachwertverfahrens auf und weist grundle-
gend darauf hin, dass bei der Anwendung des Verfahrens der Grundsatz der Modell-
konformitat zu beachten ist.

Hinweis: Zur Sicherstellung der stdndigen Fortschreibung und des Vergleichs der
Marktdaten sowie der Einheitlichkeit der Bewertung wird weiterhin auf die Rege-
lungen der ImmoWertV i. V. m. der SW-RL abgestellt. Es erfolgte hier daher keine
erneute Modellanpassung aufgrund der Vorgaben der ImmoWertV 21.

Bei dieser zentralen Forderung der SW-RL handelt es sich um eine Anpassung der
Rechtsgrundlagen an die zwischenzeitlich allgemein anerkannte Bewertungstheorie
(-lehre). Hiermit wird eindeutig klargestellt, dass der sachverstandige Ermessensspiel-
raum bei der Bestimmung der wesentlichen Wertansatze durch das Bewertungsmodell
beschrankt wird, in dem die gemaR § 14 ImmoWertV bzw. 8§ 21 ImmoWertV 21 ange-
wandten Marktanpassungsfaktoren (insbesondere Sachwertfaktoren und Liegenschafts-
zinssatze) abgeleitet wurden (vgl. hierzu die fur das Tagschutzgebiet abgeleiteten Markt-
daten und die bei deren Ableitung zugrunde gelegten Bewertungsdaten in Teil B dieses
Leitfadens).

Zudem wird in der SW-RL explizit darauf hingewiesen, dass das Sachwertverfahren nicht
auf abbruchreife und funktionslose bauliche Anlagen anzuwenden ist. Es sind somit auch
im Sachwertverfahren keine Rekonstruktionskosten zu ermitteln, sondern es sind Gebau-
dewerte ausgehend von in vergleichbarer Weise wirtschaftlich nutzbaren Gebauden und
Bauweisen in Ansatz zu bringen. Es sind bereits in den Wertansatzen nicht vergangen-
heitsorientiert Kosten, sondern zukunftsorientiert Werte zu ermitteln. Ggf. in Ansatz ge-
brachte besondere Zu- und Abschlage, sachverstandig geschatzte Marktanpassungsfak-
toren bei fehlenden bzw. unvollstdndigen o6rtlichen Daten und geschatzte Gesamtnut-
zungsdauern bei besonderen Marktsituationen mussen in einem Gutachten begriindet
werden. Die SW-RL fasst damit wesentliche Grundséatze fir die Immobilienbewertung
zusammen, die auch bereits vor ihrer amtlichen Veréffentlichung als allgemein aner-
kannte Bewertungsgrundsatze galten und somit in der Bewertungspraxis auch zuvor be-
reits anzuwenden waren.

Bei der Verkehrswertermittlung mussen die v. g. Rechtsgrundlagen und bewer-
tungstheoretischen Grundséatze beachtet werden.

3.3 Gegenstand der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittiung

3.3.1 Hinweise zu den grundséatzlichen Inhalten des Bewertungsgegenstands

Der Erstattungsanspruch bzw. die Entschadigungsregelung im PFB, Abschnitt 5.1.7 unter
Ziffer 2) bezieht sich in ihrem Wortlaut auf den Verkehrswert ,von Grundstiick und Ge-
béuden mit zu schiitzenden Rdumen*.

Diese v. g. Definition des PFB zum Gegenstand der Wertermittlung ist anders als der
darin verwendete Wertbegriff ,Verkehrswert® nicht eindeutig und bedarf deshalb der Aus-
legung.
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Die FBB hat hierzu deshalb eine rechtliche und fachliche Klarung herbeigefuhrt, die mit
den zustdndigen Behorden abgestimmt und im Dialogforum gegeniber den Vertretern
der Anwohner entsprechend kommuniziert wurde. Die Ergebnisse wurden erstmals in
den Bewertungsleitfaden in der Fassung 2.0 eingearbeitet.

Der Planfeststellungsbeschluss definiert — wie sich aus der Auflage Nr. 5.1.7 Nr. 2 des
PFB ergibt — einen Gegenstand der Verkehrswertermittiung, der vom eigentumsrechtli-
chen Grundstticksbegriff geméafl § 94 BGB abweichen kann.

Gegenstand der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung ist nur

e die Grundstucksflache (Boden) einschlief3lich
e Gebauden mit zu schitzenden Raumen, nicht auch einschlie3lich sonstiger
baulicher Anlagen.

Aus der Auflage des PFB ergibt sich somit ein spezifischer Bewertungsauftrag. Es wird
deshalb die klarstellende Formulierung ,,schallschutzbezogene Verkehrswertermitt-
lung“ verwendet, die auf Besonderheiten hinweist, die sich aus der Formulierung des
PFB hinsichtlich der Definition des Gegenstands der Wertermittlung ergeben.

Mit der Verwendung des Begriffs ,Grundstick® ist hier nicht der eigentumsrechtliche
Grundsticksbegriff im Sinne des § 94 BGB sondern lediglich der Grund und Boden er-
fasst. Geb&ude mit zu schitzenden Raumen werden deshalb separat genannt. Die Ver-
wendung der Begriffe ,Grundstick® im Singular und ,Gebauden® im Plural erklart sich
daraus, dass ein Grundstiick auch mit mehreren Gebauden mit zu schiitzenden Raumen
bebaut sein kann.

Der in der Auflage des PFB vorgesehene Ausgleich in Geld ist das Surrogat des entfal-
lenden baulich-technischen Schallschutzes und nicht eine Entschadigung fiir eine etwa-
ige Wertminderung des bebauten Grundstiicks.

Die getroffene grundséatzliche Auslegung der PFB hinsichtlich der Definition des Bewer-
tungsgegenstands, der nicht zwingend identisch mit der eigentumsrechtlichen Situation
ist, wird auch durch die in Abschnitt 2.2 dieses Leitfadens beschriebene Regelung des
PFB bestatigt, dass bei Erbbaurechten als Anspruchsberechtigter der Erbbauberechtigte
an die Stelle des Grundstlckseigentiimers tritt. Bewertungsgegenstand ist auch hier die
Grundstucksflache einschlie3lich Gebauden mit zu schitzenden Raumen, d.h. Nachteile
aus dem Erbbaurecht werden nicht wertmindernd berucksichtigt.

Nicht Gegenstand der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittiung (d.h. in
dieser nicht zu beriicksichtigende Sachverhalte) sind:

e generell nicht mehr wirtschaftlich nutzbare (abbruchreife oder funktionslose) Ge-
baude, da diese keine Gebaude mit zu schiitzenden RAumen im Sinne des PFB sind;

e Gebaude ohne zu schitzende Rdume (z.B. Nebengebaude wie freistehende Gara-
gen, Schuppen);
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e Zubehor etc. aulRerhalb der zu schitzenden Raume und solches, welches in Anleh-
nung an den Grundsticksbegriff im Grunderwerbssteuergesetz nicht tblicherweise
zum Grundstlck zahlt, insbesondere Photovoltaikanlagen, die als sog. Auf-Dach-An-
lagen installiert wurden und Strom zur Einspeisung in das Stromnetz erzeugen,

e die aus dem Wohngeld gebildeten Rucklagen bei Wohnungs- und Teileigentum,

e Maschinen und Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehéren;

e Werteinflisse (in der Regel Wertminderungen) durch Rechte und Lasten in Abtei-
lung Il des Grundbuchs;

o Werteinflisse durch Rechte an Grundstticken (insbesondere Erbbaurechte);

¢ Werteinflisse aus mietvertraglichen Bindungen (Mehr- bzw. Mindermieten);

e Bericksichtigung von Sonderertragen (z.B. Mieten fur Antennenstandorte, Werbeta-
feln);

e ausstehende ErschlieRungsbeitrdge (nach BauGB) bzw. Ausbaubeitrdge (nach
KAG), d.h. Bewertung mit beitrags- und abgabenfreien Bodenrichtwerten.

Wie bereits ausgefuhrt wurde, beschréankt der PFB den Bewertungsgegenstand hinsicht-
lich der vorhandenen Gebaude, sonstigen baulichen Anlagen und Aul3enanlagen auf
»Gebaude mit zu schitzenden Raumen*“. D.h., auch Aul3enanlagen kénnen demnach
nicht Gegenstand der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung sein. Es ist jedoch
in der Bewertungspraxis bereits fur das Sachwertverfahren nicht moglich, den Verkehrs-
wertbegriff auf einen Bewertungsgegenstand ,Bebaute Grundstiicke ohne Aulenanla-
gen“ zu beziehen. Unter Aul3enanlagen sind hier insbesondere die Hausanschlisse fur
Wasser-, ggf. Gas-, Elektro- und Abwasserleitungen zu verstehen. Letztlich sind bebaute
Grundsticke ohne AulRenanlagen Uberhaupt nicht bestimmungsgemé&R nutzbar und
dementsprechend liegen fiir diese fiktive Situation keine Marktdaten vor. Dartber hinaus
lasst sich der Wertanteil der AuRenanlagen im Ertragswertverfahren (z.B. aus den Mie-
ten) oder im Vergleichswertverfahren (z.B. aus den Vergleichsfaktoren fiir Wohnungsei-
gentum) praktisch nicht herausrechnen.

Aufgrund dieser bewertungspraktischen Zwangspunkte wurde festgelegt, bei der schall-
schutzbezogenen Verkehrswertermittlung den Bewertungsgegenstand einschlie3lich Au-
Renanlagen zu definieren. Allerdings ist der Wertansatz der nach dem PFB nicht anre-
chenbaren AulRenanlagen nach oben zu begrenzen. Als aus Erfahrungswerten abgelei-
tete Obergrenze des Wertanteils marktiblicher AuRenanlagen werden 8 % des Gebau-
dezeitwerts angesehen (Maximalansatz).

Die beiden grundsatzlichen Positionen des Bewertungsgegenstands der schallschutzbe-
zogenen Verkehrswertermittlung werden flr das anrechenbare ,,Grundstick® im nachfol-
genden Abschnitt O und fur ,Gebaude mit zu schitzenden Raumen*® (insbesondere fur
Garagen) in Abschnitt 3.3.3 weiter konkretisiert.
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3.3.2 Anwendung des im PFB verwendeten Begriffs ,,Grundstuck*

Der im PFB verwendete Begriff ,Grundstlick® wurde dort nicht naher definiert. Zudem sind
die in der Praxis vorkommenden Grundstickssituationen und Eigentumsverhaltnisse
nicht abschliel3end vorhersehbar.

Der Begriff ,Grundstick® i. S. d. PFB ist fur die Wertermittlung aus der Perspektive der
Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BauGB auszulegen. Der bei der Verkehrswerter-
mittlung gebrduchliche Grundstticksbegriff muss nicht mit dem Grundsticksbegriff der
88 94 f BGB ubereinstimmen.

Fur die Verkehrswertermittlung ist es erforderlich, die zum Bewertungsgegenstand geho-
renden Grund- bzw. Flurstticke eindeutig zu identifizieren. Eine diesbezugliche inhaltliche
Bestimmung fur den Begriff ,Grundstick® wird in einem ersten Schritt anhand der Grund-
buchordnung vorgenommen. Demnach handelt es sich bei einem Grundstick um einen
raumlich abgegrenzten Teil (bzw. abgegrenzte Teile) der Erdoberflache, der (die) auf ei-
nem besonderen Grundbuchblatt oder auf einem gemeinschaftlichen Grundbuchblatt un-
ter einer besonderen Nummer im Verzeichnis der Grundstiicke gebucht ist (kleinste Bu-
chungseinheit im Grundbuch).

Zur Identifizierung des Grundstiicks als Bewertungsgrundstiick am Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag ist somit zunachst auf die Buchung im Grundbuch abzustellen,
d. h. auf die mit ,Gebauden mit zu schitzenden Raumen® im Sinne des PFB bebauten
Flurstiicke, die im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs unter einer gemeinsamen Ifd.
Nr. gebucht sind.

Sofern weitere grundbuchliche Grundstiicke des Anspruchsberechtigten unter Verkehrs-
wertgesichtspunkten (im gewohnlichen Geschéftsverkehr) eine raumliche und wirtschaft-
liche Einheit mit dem Grundstiick bilden, ist nach den Mal3gaben dieses Leitfadens ggf.
eine Erweiterung auch auf diese Grundbuchgrundstiicke vorzunehmen.

Eine Reduzierung auf ggf. einzelne Flurstiicke (bzw. auch auf Teilflachen eines Uber-
grof3en Flurstiicks) eines Grundbuchgrundstiicks ist dagegen geboten, wenn Flachen un-
ter Verkehrswertgesichtspunkten offensichtlich nicht in einem raumlichen und wirtschaft-
lichen Zusammenhang zu dem Flursttick stehen, auf dem sich das Gebaude mit zu schiit-
zenden Raumen befindet.

Im erwarteten Regelfall, dass fiir das jeweilige Gebdude mit zu schiitzenden Raumen ein
orts- und marktiblich grof3es Grundstiick vorliegt, ist die im Eigentum des Antragstellers
stehende Grundstiicksflache nicht zu reduzieren.

Auch bei vergleichsweise grof3en Grundstiicken (z.B. mit ortstiblich noch angemessenem
Gartenlandanteil als Teil des Baulandes) fuhrt die rechtliche Zulassigkeit einer Abtren-
nung und selbststandigen Bebauung allein nicht dazu, dass die Grundsticksflache im
Sinne des PFB zu reduzieren ist, sondern die selbststandige Verwertung derartiger
Grundstucksteile muss dartber hinaus auch dem Ublichen Marktverhalten entsprechen.
Hinterland-/Gartenlandflachen, die nicht Teil des ortstiblichen Baugrundstticks sind (z. B.
land- und forstwirtschaftliche Flachen), sind bewertungsfachlich abzutrennen und nicht
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mit zu bewerten. Gleiches gilt fir Grundstuicksteile, die zwar nach dem Grundbuch zu
einem Grundsttick gehoren, jedoch raumlich getrennt vom Anspruchsgrundsttick liegen.

3.3.3 Anwendung des im PFB verwendeten Begriffs ,,Gebaudes*

Gemal der Entschadigungsregelung mit der vom Bundesverwaltungsgericht nicht bean-
standeten ,Kappungsgrenze® von Teil A1l 5.1.7 Nr. 2 des PFB vom 13.08.2004 sind in
der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung nur ,Gebaude mit zu schutzenden
Raumen® anzuhalten.

Mit dieser Prazisierung stellt die Planfeststellungsbehorde den Bezug des Schutzcharak-
ters der Auflagen Teil A 11 5.1.2 und Teil A 1l 5.1.3 (Schallschutz fir die zu schitzenden
R&ume) zu den unwirtschaftlichen Auswirkungen nach § 74 Abs. 2 Satz 3 VwVfG her.
Dieser von 8§ 74 Abs. 2 Satz 3 VwVfG vorgegebene Bezug zu den unwirtschaftlichen Auf-
wendungen fir an sich gebotene Schallschutzmalinahmen ist der MalR3stab fiir die Fest-
setzung der Kappungsgrenze.

Als ,Gebaude mit zu schitzenden Raumen*® werden im PFB die Gebaude bezeichnet, fir
die grundsatzlich ein Anspruch auf Einbau von Schallschutzeinrichtungen besteht. Ge-
maf3 den Erlauterungen in Teil C - Pkt. 10.1.8.3.1 des PFB ist ,Schallschutz vorzusehen
fur Wohnraume, Bluroraume, Praxisrdume und sonstige nicht nur vortibergehend betrieb-
lich genutzte Raume. Zu den Wohnraumen zahlen alle Raume, die zum nicht nur vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und die am 15.05.2000 in bereits
errichteten Gebauden liegen oder auf zu diesem Zeitpunkt bebaubaren Grundsticken in
Gebé&uden errichtet werden. Zu den Buroraumen, Praxisraumen und sonstigen nicht nur
vorubergehend genutzten R&umen zéhlen insbesondere regelméaliig gewerblich genutzte
Raume, sofern die diesbezlgliche Tatigkeit Gberwiegend geistiger Art ist und der Ge-
rauschpegel im Rauminnern nicht bereits durch vorhandene Larmquellen gleich groR3 o-
der groR3er ist, als die von aufRen eindringenden Fluglarmimmissionen. Kein Anspruch auf
Fluglarmschutz besteht daher in Fabrikationsraumen, lauten Werkstatten und in ahnli-
chen Raumlichkeiten.”

Davon ausgehend wurde insbesondere die Berticksichtigung bzw. Nichtbericksichtigung
der fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke Ublichen Garagengebaude thematisiert. In
einem Gebaude mit zu schitzenden Raumen integrierte Garagen sind Gegenstand der
schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung. Dartber hinaus sind auch seitlich unter
demselben Dach wie das Geb&ude mit zu schitzenden Raumen errichtete Garagen, die
mit diesem konstruktiv ein Gebaude bilden, Gegenstand der schallschutzbezogenen Ver-
kehrswertermittlung. Dies gilt selbst dann, wenn diese im seitlichen Grenzabstand ste-
hen. Alle sonstigen Garagen (insbesondere freistehende Garagen und allgemein z.B.
Fertiggaragen, die lediglich neben dem Gebaude mit zu schitzenden Raumen stehen)
sind wie sonstige Nebengeb&ude keine Gebaude mit zu schitzenden Raumen und kon-
nen deshalb nicht Gegenstand der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung sein.
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3.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der malR3gebliche Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag fur die Erstellung der Verkehrs-
wertermittlungen ist der Tag der Antragstellung auf baulichen Schallschutz.

Es sind somit Verkehrswertermittlungen zu verschiedenen, tiw. mehrere Jahre zurtcklie-
genden Wertermittlungs- und Qualitatsstichtagen zu erstellen. Dies ist bei der Bestim-
mung der Wertansatze entsprechend zu beachten. Es wird davon ausgegangen, dass
Antrage auf Schallschutz frihestens mit dem PFB vom 13.08.2004 gestellt werden konn-
ten (frihester Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag).

Einen Anspruch auf geeignete Schallschutzvorrichtungen haben im Tagschutzgebiet die
Eigentiimer eines Grundstucks, das am 15.05.2000 bebaut oder bebaubar war (vgl. Ab-
schnitt 2.1 dieses Leitfadens). Nur fur Grundstticke, die diese Bedingung erfullen, wird
von der FBB eine schallschutzbezogene Verkehrswertermittlung angefordert. Eine dies-
beziigliche Uberprifung wird vom Sachverstandigen nicht vorgenommen, jedoch sind
ggof. festgestellte Unplausibilitditen der FBB unmittelbar anzuzeigen.

3.5 Sonderfall mehrere Gebaude und Antrage auf einem ungeteilten
Grundstuck

Es sind Falle im Tagschutzgebiet vorhanden, in denen ungeteilte Flur- bzw. grundbuch-
liche Grundstticke mit mehreren Gebauden mit zu schitzenden Raumen bebaut sind, fur
die ggf. auch bislang nur fur einzelne Gebaude und dabei zu unterschiedlichen Zeitpunk-
ten ein Schallschutzantrag gestellt wurde.

Es wird festgelegt, dass in diesen Fallen den einzelnen Gebéauden flur die schallschutz-
bezogene Verkehrswertermittlung eine angemessene anteilige Grundsticksflache zuge-
ordnet wird. Dabei wird fiktiv von einer Realteilung mit grafisch ermittelter Grundsticks-
grof3e oder alternativ von einer Begriindung von Wohnungs-/Teileigentum mit anteiligem
Bodenwert am Gesamtgrundsttick ausgegangen.

3.6 Berticksichtigung von nach dem Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag eingetretenen Zustandsveranderungen

Es wird darauf hingewiesen, dass fir einen Teil der Bewertungsobjekte nach dem jewei-
ligen Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag im Rahmen des Schallschutzprogramms be-
reits technische SchallschutzmafRnahmen durchgefiihrt wurden (vorrangig handelt es
sich um den Austausch von Fenstern).

Daneben wird es auch vorkommen, dass von den Eigentimern etc. nach dem Werter-
mittlungs- und Qualitatsstichtag bauliche Veranderungen, Modernisierungen und sons-
tige Zustandsveranderungen herbeigefthrt wurden.

Es ist deshalb darauf zu achten, die am Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag vorhan-
dene Ausstattung im Rahmen der Ortsbesichtigung (vgl. hierzu Abschnitt 4.4) zu erkun-
den, dies im Besichtigungsprotokoll in geeigneter Weise zu dokumentieren und in der
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schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung den am Wertermittlungs- und Quali-
tatsstichtag vorhandenen Zustand zugrunde zu legen.

Im Allgemeinen wird es sich bei Zustandsveranderungen um Verbesserungen handeln.
Somit liegt die Aufgabenstellung fur den Sachverstandigen in der Regel darin, bei augen-
scheinlich erst kurzlich herbeigefiihrten wesentlichen Zustandsveranderungen hinrei-
chend verlasslich abzuklaren, ob diese bereits vor oder erst nach dem Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag durchgefiihrt wurden. Der Nachweis durch den Anspruchsberech-
tigten, dass wesentliche MalRnahmen bereits vor dem Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag durchgefiihrt wurden, kann z.B. durch Vorlage von Handwerkerrechnungen er-
bracht werden. Fur kleinere Mal3ihahmen kann ohne Nachweis akzeptiert werden, dass
diese bereits vor dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag durchgefihrt wurden. Diese
sind in der Regel der Ublichen Instandhaltung zuzuordnen. Ob kleinere Instandhaltungs-
mal3nahmen vor oder erst kurz nach dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag durch-
gefuhrt wurden, ist nicht werterheblich.

Der Nachweis fur den ggf. bereits verbesserten Zustand am Wertermittlungs- und Quali-
tatsstichtag ist durch den Anspruchsberechtigten zu erbringen (ggf. erforderliche Belege,
Erklarungen o. &.). Favorisiert wird hier, dass der Sachverstandige das Ergebnis seiner
diesbeziiglichen Befragung im Besichtigungstermin (z.B. eine diesbezulgliche Erklarung
des Anspruchsberechtigten) im Protokoll der Ortsbesichtigung vermerkt. Es wird prinzi-
piell von der Richtigkeit der Aussage des Anspruchsberechtigten ausgegangen. Eine De-
tailprifung des Sachverhalts wie die Beibringung der entsprechenden Einzelnachweise
durch den Eigentimer ist dagegen nicht Aufgabe des Sachverstandigen und wird im Be-
darfsfall zusatzlich durch die FBB selbst durchgefiihrt. Der Sachverstandige soll jedoch
auftretende Widerspriiche der FBB anzeigen.

Aus der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung soll erkennbar sein, dass der
Sachverstandige den Zustand des Bewertungsobjekts bezogen auf den Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag erhoben und bertcksichtigt hat.

3.7 Umfang der Wertermittlung, Art der Ubergabe

3.7.1 Vorbemerkung und Art der Ubergabe

Es wird ein bezuglich der Gliederung (Uberschriftebnen) und inhaltlichem Umfang ein-
heitlicher Aufbau der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlungen angestrebt. Die
Wertermittlung soll fur die Antragsteller nachvollziehbar und durch von diesen ggf. hinzu-
gezogenen Fachleuten Uberprifbar sein. Es soll eine Vergleichbarkeit der erbrachten Be-
wertungsleistungen und eine einheitliche Bearbeitung durch die Sachverstadndigen ge-
wahrleistet werden.

Vor diesem Hintergrund einer Qualitatssicherung wird den tatigen Sachverstandigen des-
halb nachfolgend eine Gliederung mit zunachst stichwortartigen Inhalten vorgegeben.
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Gleichwohl verbleibt es grundsatzlich im Ermessen des Sachverstandigen, diese Gliede-
rung bei Bedarf im Einzelfall um weitere Unterabschnitte zu ergdnzen, um denv. g. grund-
satzlichen Anforderungen zu entsprechen.

Die Verkehrswertermittlungen sind der FBB 3-fach als Papierausdruck mit Datum und
Unterschrift zu tUbergeben. Davon ist eine Ausfertigung zur Weitergabe an den An-
spruchsberechtigten vorgesehen. Der Versand der Verkehrswertermittlung an diesen er-
folgt durch die FBB. Der FBB ist die Verkehrswertermittlung zusatzlich auch digital als
farbiges PDF-Dokument zur Verfigung zu stellen.

Eine Weitergabe der Verkehrswertermittiung an Dritte und fiir andere als den angegebe-
nen Zweck ist jedoch ausdrtcklich nicht gestattet, insbesondere weil die in der Werter-
mittlung ggf. enthaltenen Karten und Plane im Allgemeinen hierfur nicht lizenziert sind.
Die FBB wird auch die Anspruchsberechtigten bei der Weitergabe der Verkehrswerter-
mittlung an diese entsprechend verpflichten. In die Verkehrswertermittlung ist ein diesbe-
zuglicher Hinweis ebenfalls zwingend aufzunehmen.

3.7.2 Gliederung und allgemeine Inhalte der Verkehrswertermittlungen

Ein Beispiel einer schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung wird auf der Home-
page der FBB zur Verfigung gestellt.

Abschnitt Hauptebene Inhalte

Deckblatt o Aktenzeichen der FBB

Aktenzeichen des Sachverstandigen
postalische Anschrift des Bewertungsobjekts
Objektart

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Datum der Erstellung

ermittelter Verkehrswert in €

Foto des Anspruchsgebaudes (Stral3enansicht)

1. Allgemeine Angaben ¢ Einleitung mit Erlauterung Hintergrund des Auftrags und
Hinweis auf diesen Leitfaden (Vorgabe als einheitlicher
Textbaustein)

¢ Eindeutige, stichtagsbezogene Identifizierung des Bewer-
tungsobjekts

e Datum und Dauer der Ortsbesichtigung

o Teilnehmer der Ortsbesichtigung (Namen + Funktion)

e Umfang der Ortsbesichtigung (ggf. nicht besichtigte Berei-
che und diesbezuglich getroffene Annahmen)

¢ aktueller Eigentiimer mit Anschrift (ungepruft gemaf Auf-
tragsliste der FBB)

2. Grundstucksbeschreibung ¢ Lagebeschreibung

¢ Rechtliche Gegebenheiten
a) gem. behdrdlichen Auskinften (6ffentlich-rechtlich)
b) privatrechtliche Situation (insb. Rechte und Belastungen
in Abteilung Il des Grundbuchs)
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3. Beschreibung der Gebaude und Au-
Renlagen

o Tatséchliche Eigenschaften und Beschaffenheit des
Hauptgebaudes (Gebdudeart, vorherrschende Ausstattung
i. S. d. NHK), Baujahr, wesentliche Modernisierungen, Zu-
stand etc.)

e Nebengebéaude (in Reihenfolge der Bezeichnung
(Nr. (2) ff.) im Liegenschaftskataster) mit Gebaude-/Nut-
zungsart, Ausstattung und Zustand

¢ Aufenanlagen und Nutzungsart von ggf. iber normale
Hofflache und Hausgarten hinausgehenden Grundstuicks-
teilen

4. Verkehrswertermittlung

e Auswahl des (bzw. der) Wertermittlungsverfahren mit Be-
griindung

¢ Verfahrensberechnungen (zunachst Bodenwert des unbe-
bauten Grundstiicks, anschlieBend Verfahren fur das be-
baute Grundstiick mit Erlauterung der wesentlichen Wert-
ansétze)

e Ableitung des Verkehrswerts

¢ Bemerkungen/Hinweise zur ggf. eingeschrankten Verwert-
barkeit der Verkehrswertermittlung

o Datum, Unterschrift, Stempel des Sachverstandigen

5. Grundlagen der Wertermittlung

e verwendete Literatur und allgemeine Marktinformationen

o verwendete objektbezogene Unterlagen

e Rechtsgrundlagen der Wertermittlung

¢ Allgemeine Erlauterungen zu den angewandten Werter-
mittlungsverfahren und den verwendeten Begriffen

6. Anlagen

Pflicht-Anlagen in dieser Reihenfolge

¢ Anlage 1: Stral3enkarte/Stadtplan

e Anlage 2: Auszug aus der Flur-/Liegenschaftskarte mit
Kennzeichnung der raumlichen Grenzen des Bewertungs-
objekts und eindeutiger Kennzeichnung / Nummerierung
der bewerteten Gebaude

¢ Anlage 3: Bestandsverzeichnis Grundbuch mit Kennzeich-
nung des (ggof. vorlaufig) zu bewertenden Grundstiicksbe-
stands

¢ Anlage 4: Fotos aus der Ortsbesichtigung (Innenfotos nur
bei entsprechender Zustimmung) mit Bildunterschriften
(eindeutige Zuordnung zu den Haupt- und Nebengebau-
den)

Optional:

o schriftlich eingeholte behordliche Auskinfte sind der Wer-
termittlung als Nachweis beizufligen

¢ Flachenberechnungen (bei Sachwertobjekten i. d. R. BGF
als Bezugsmalf3stab fiir NHK, bei Ertrags- und Vergleichs-
objekten vorrangig Wohn-/Nutzflache)

Tab. 3.7-1: Beispiel Gliederung der Wertermittlung
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Teill B
Bewertungsfachliche Empfehlungen

4 Durchfihrung der schallschutzbezogenen Verkehrswert-
ermittlung

4.1 Praambel

Dieser bewertungsfachliche Teil des Leitfadens soll fir die am haufigsten vorkommen-
den Objektarten und Situationen als Erganzung bzw. Konkretisierung der bestehenden
Rechtsgrundlagen und amtlichen Daten einheitliche Bewertungsstandards und Bewer-
tungsansatze empfehlen und damit insbesondere auch ein hohes Mal3 an Vergleichbar-
keit gewahrleisten.

Daneben sollen im Hinblick auf die erwartete hohe Anzahl von zu erstellenden und zu
Uberprufenden Verkehrswertermittlungen ggf. auch sinnvolle Vereinfachungen vorgese-
hen werden.

Gleichzeitig erlaubt und erfordert eine grofRe Anzahl von in einer Region zu erstellenden
schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlungen auch tberdurchschnittlich umfangrei-
che Voruntersuchungen, die bei wenigen Einzelbewertungen aufwandtechnisch eher
nicht moglich waren. So wurden von der Marktforschung der Sprengnetter Immobilienbe-
wertung aus den Kaufpreissammlungen der fir das Tagschutzgebiet zustandigen Gut-
achterausschisse fir Grundsttickswerte insbesondere sog. Sachwertfaktoren abgeleitet
und in den Abschnitten 4.7.3.4 sowie 4.7.4.4 dieses Leitfadens veréffentlicht. Auch vor
diesem Hintergrund wird ein einheitliches Bewertungsmodell, unabhangig von der Ein-
zellage im Bereich des jeweiligen, regionalen Gutachterausschusses, zur Anwendung
empfohlen.

Dieses ist fur die Stichtage bis zum 31.12.2013 das Sachwertmodell der NHK 2000.
Dieses Modell bildete die Grundlage, um einen Quervergleich mit den Bewertungsmodel-
len der drtlichen Gutachterausschiisse zu erméglichen. Modellunterschiede mussen hier
jedoch zusatzlich beriicksichtigt werden (zwingend: Beachtung der Modellkonformitat!).

Unter Fortschreibung der neuesten Entwicklungen in der Bewertungslehre wurde das Be-
wertungsmodell fir Stichtage nach dem 31.12.2013 auf die NHK 2010 umgestellt. Auch
die ortlichen Gutachterausschiisse haben diesen Modellwechsel vollumféanglich vollzo-
gen, so dass ein Quervergleich mit den Veroffentlichungen der jeweiligen Gutachteraus-
schiisse weiterhin méglich ist. Modellunterschiede missen hier jedoch ebenfalls zuséatz-
lich bericksichtigt werden (zwingend: Beachtung der Modellkonformitat!).

Ein wesentliches Anliegen ist dabei, den Ermessensspielraum des einzelnen Sachver-
standigen so zu gestalten, dass fiur gleichartige Bewertungsobjekte mdglichst tberein-
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stimmende Wertermittlungsergebnisse erzielt und somit eine Gleichbehandlung der An-
spruchsberechtigten gewahrleistet ist. Andererseits mussen objektive Unterschiede auch
zu angemessenen und marktiblichen Wertunterschieden fihren.

Da die weit vorherrschende Objektart im Tagschutzgebiet Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstucke sind, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung erworben werden,
stellt der Bewertungsleitfaden auf die vorrangige Anwendung des Sachwertverfahrens
ab.

Die nachfolgenden Ausfuihrungen stellen den Regelablauf der schallschutzbezogenen
Verkehrswertermittlung durch die von der FBB beauftragten Sachverstandigen dar.

4.2 Bewertungsgegenstand und maligebliche Stichtage

Im Rahmen der schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung ist vom Sachverstandi-
gen zunéchst der Bewertungsgegenstand im Sinne des PFB eindeutig zu bestimmen
(vgl. hierzu die Ausfuhrungen im Abschnitt 3.3). Sofern dabei die anrechenbare Grund-
stucksflache begrenzt wird (vgl. Abschnitt 0), ist die als anrechenbare Grundstiicksflache
bestimmte Flache vor der Durchfihrung der Ortsbesichtigung in einem Lageplan zu kenn-
zeichnen (vgl. Vorgaben zur Erstellung der Anlagen zur Wertermittlung im Abschnitt
3.7.2).

Der mal3gebliche Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag (Tag der Antragstellung) wird
seitens der FBB bei der Auftragserteilung mitgeteilt (vgl. Abschnitt 0).

Bei evtl. Unstimmigkeiten, die der Sachverstandige feststellt, ist mit der FBB friihzeitig
eine Abstimmung herbeizufihren, was als Bewertungsgegenstand zugrunde zu legen ist.

4.3 Grundlagen der Wertermittlung (behdordliche Auskitinfte etc.)

Die fur die schallschutzbezogene Verkehrswertermittlung erforderlichen Auskinfte sind
vom Sachverstandigen bei den jeweils zustandigen Stellen bzw. aus von diesen autori-
sierten Quellen eigenverantwortlich und nachweisbar zu beschaffen. Zur Qualitatssiche-
rung ist es erforderlich, dass die Quellen der eingeholten Auskinfte fur eine etwaige
Uberprifung in der Wertermittlung eindeutig benannt oder dieser als Anlage beigefiigt
werden. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass in der schallschutz-
bezogenen Verkehrswertermittlung nicht alle rechtlichen Gegebenheiten zu berticksich-
tigen sind (vgl. Abschnitt 3.3.1 dieses Leitfadens).

4.4 Bestandsaufnahme vor Ort, Protokolle

Die schriftliche Ankiindigung der Kontaktaufnahme durch den mit der Verkehrswerter-
mittlung beauftragten Sachverstéandigen gegeniber den Anspruchsberechtigten erfolgt
durch die FBB.

Der Sachverstandige erhalt bei Auftragserteilung eine Kopie der o. g. Schreiben sowie
eine schriftliche Bestatigung der FBB, die der Sachverstandige fir die Ausweisung vor
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Ort und bei den zustandigen Stellen fur die Unterlagenbeschaffung verwenden soll. Bei
Bedarf konnen diese Bestatigungen auch fur Mitarbeiter des Sachverstandigen ausge-
stellt werden.

Die Abstimmung des Termins fur die erforderliche Ortsbesichtigung mit den An-
spruchsberechtigten obliegt den Sachverstandigen. Dabei sind ggf. vergebliche Kontakt-
versuche mit Datum und Uhrzeit sowie eine ggf. erfolglose Terminvereinbarung, diese
zusatzlich unter Angabe des Grundes (z.B. Verweigerung durch den Anspruchsberech-
tigten) und der vom Sachverstandigen vorgeschlagenen Besichtigungstermine, schriftlich
zu dokumentieren. Im Falle des Nichtzustandekommens eines Termins fur die Bestands-
aufnahmen bzw. bei fehlender Ruckmeldung zur Erstellung der Verkehrswertermittlung,
muss es mindestens zwei Nachkontaktierungen innerhalb von zwei Wochen geben. Die
letzte Kontaktaufnahme sollte aus Griinden der Nachweissicherheit per Einschreiben ab-
gewickelt werden.

Zur Einleitung der Ortsbesichtigung ist den Teilnehmern der Anlass der Besichtigung
bzw. der Verkehrswertermittiung zu erlautern. Vor der eigentlichen Objektaufnahme ist
auf den (i. d. R. zuruckliegenden) Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag hinzuweisen
und die rdumlichen Grenzen des Bewertungsobjekts sind anhand eines vorbereiteten La-
geplans detailliert darzulegen.

Die Ortsbesichtigung ist mdglichst vollumfanglich durchzufiihren und die vorherrschende
Ausstattung sowie etwaige Zustandsbesonderheiten durch Fotos (mit eingebundenem
Datum) zu dokumentieren. Eine ggf. eingeschrankte Verwertbarkeit der Verkehrswerter-
mittlung wegen unvollstandigen Erhebungen ist unter Angabe der Griinde in dieser deut-
lich hervorzuheben.

4.5 Flachenermittlung

Es ist davon auszugehen, dass von der FBB keine Bauunterlagen zur Verfligung gestellt
werden kdnnen und auch von den Eigentimern nicht immer zu erhalten sind.

Vor diesem Hintergrund wurde in dem durch diesen Leitfaden vorgegebenen Bewer-
tungsmodell fur die Anwendung des Sachwertverfahrens (vgl. Abschnitt 4.7.3.5 bzw.
4.7.4.5) als Bezugsmalstab die Bruttogrundflache (BGF) gewabhlt, die in Anlehnung an
die Sachwertrichtlinie (SW-RL), Ziffer 4.1.1.4 bzw. Anlage 4 ImmoWertV 21 zu bestim-
men ist.

Es ist deshalb vom Sachverstandigen aus den vorliegenden Unterlagen oder ggf. ergéan-
zend durch drtliches Aufmald im Rahmen der Ortsbesichtigung oder auf sonstige geeig-
nete Weise die BGF zu ermitteln. Dabei liegt es in der Verantwortung des Sachverstan-
digen zu entscheiden und zu bertcksichtigen, mit welcher Genauigkeit die BGF fur eine
sachgemalie Verkehrswertermittlung bestimmt werden muss.
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4.6 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Auswahl des zur Ermittlung des Verkehrswerts geeigneten Wertermittlungsverfah-
rens liegt in der Verantwortung des Sachverstandigen. Das bzw. die anzuwendenden
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-
sténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten zu wéahlen; die
Wahl ist zu begriinden (8§ 8 Abs. 1 ImmoWertV; § 6 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Da bereits bekannt ist, dass die vorherrschende Objektart im Tagschutzgebiet Ein- und
Zweifamilienhausgrundstuicke darstellen, die Ublicherweise von den Eigentimern selbst
genutzt und zu diesem Zweck im gewohnlichen Geschaftsverkehr gehandelt werden, ist
demnach vorrangig das Sachwertverfahren zur Verkehrswertermittlung anzuwenden. Da
davon ausgegangen werden kann, dass die zur Verfligung stehenden Sachwertfaktoren
hinreichend differenziert abgeleitet wurden und das Ertragswertverfahren mit den zur
Verfiigung stehenden Liegenschaftszinssatzen bzw. das Vergleichswertverfahren mit
den verfiigbaren Kaufpreisen und Objektangaben sehr wahrscheinlich nicht zu einer sig-
nifikant héheren Sicherheit und Genauigkeit des Ergebnisses beitragen, ist fur Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticke das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ver-
kehrswertermittlung ausreichend.

Eigentumswohnungen sind vorrangig im direkten Vergleichswertverfahren (d.h. auf der
Grundlage geeigneter Kaufféalle) bzw. im Vergleichsfaktorverfahren (d.h. auf Basis eines
normierten und differenzierten Richtwertes) zu bewerten. Fir Eigentumswohnungen, de-
ren wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften erheblich von denen der Vergleichs-
objekte bzw. des Richtwerts abweichen, soll stiitzend eine Ertragswertermittiung durch-
gefuhrt werden.

Mehrfamilienwohnhausobjekte und sonstige Immobilienarten, die vorrangig unter Rendi-
tegesichtspunkten gehandelt werden, sind vorrangig nach dem Ertragswertverfahren zu
bewerten. Es ist, insbesondere bei kleineren Objekten, ein zweites Wertermittlungsver-
fahren zur Stitzung des Ergebnisses anzuwenden (im Regelfall das Sachwertverfahren).
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4.7 Sachwertverfahren

4.7.1 Verfahrensablauf allgemein

Der grundsatzliche Ablauf bzw. Verfahrensgang des Sachwertverfahrens ist in Ab-
schnitt 3 der SW-RL wie folgt beschrieben und dargestellt:

»(1) Im Sachwertverfahren ist

der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) ausgehend von den
Herstellungskosten unter Berticksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln
(8 21 Absatz 2 ImmoWertV / § 36 ImmoWertV 21);

der Sachwert der baulichen Aufl3enanlagen und der sonstigen Anlagen nach Er-
fahrungssétzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten (ggf. unter Berlck-
sichtigung der Alterswertminderung, 8§ 21 Absatz 3 ImmoWertV / § 37 ImmoWertV
21) zu ermitteln, soweit sie nicht als besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale zu bericksichtigen sind (vgl. Nummer 6);

der Bodenwert nach § 16 ImmoWertV / § 40 ImmoWertV 21 ist vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln; dabei kann auf geeignete Bodenrichtwerte zu-
rackgegriffen werden. Selbststandig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu be-
rucksichtigen.

(2) Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlief3lich der baulichen
Aulenanlagen, der sonstigen Anlagen und des Bodenwerts ergibt einen vorlaufigen
Sachwert des Grundstuicks,

der an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen
ist (marktangepasster vorlaufiger Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel
durch Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor (8 8 Absatz 2 Num-
mer 1, 8 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV / (§ 35 Abs.3 ImmoWertV 21) vorzu-
nehmen und

bei dem nach der Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale z. B. mit Zu- oder Abschlagen zu bertcksichtigen sind (§ 8 Absatz 2
Nummer 2, Absatz 3 ImmoWertV / (8 8 ImmoWertV 21),

um zum Sachwert des Grundstiicks zu gelangen.”

Herstellungskosten der Erfahrungssatze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen AuBenanlagen und Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) sonstigen Anlagen
Alterswertminderung : : gaf. Alterswertminderung

| | |

vorlaufiger Sachwert

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Sachwert l
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4.7.2 Darstellung der Verfahrensberechnungen in der Wertermittlung

Die Darstellung der Sachwertberechnung gemaf 88 22 bis 23 ImmoWertV soll in einem
einheitlichen Format erfolgen, um die Qualitatssicherung zu vereinfachen. Es wird die

nachfolgende Form vorgegeben.

Die Bestimmung der Einzelansatze ist in der Wertermittlung in nachvollziehbarer Weise

und mit eindeutigen Quellenangaben darzulegen.

Muster 1: Sachwertermittiung Modell NHK 2000 (i. d. R. Stichtage bis 31.12.2013):

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Brutto-Grundflache (BGF) 290 m?
Normalherstellungskosten (ohne BNK) im Basisjahr (2000 = 100) 800 €/m? BGF
Baupreisindex (BPI) 08.04.2007 (2000 = 100) 109,4 / 100
Gebéaudeherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag (ohne BNK) 253.808 €
Baunebenkosten (BNK)
e prozentual 16 %
e Betrag 40.609 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 294.417 €
Alterswertminderung
¢ Modell nach Ross
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 90 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre
e Prozentual 31,06 %
¢ Betrag 91.446 €
Gebaudezeitwert (inkl. BNK) 202.971 €
Zeitwertzuschlag fur nicht erfasste Bauteile etc. + 0,00 €
Sachwert der AulRenanlagen (4% des Gebaudezeitwerts) + 8.119 €
Sachwert der Geb&dude und AulRenanlagen = 211.090 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung im Abschnitt 4.2.2) + 25.300 €
vorlaufiger Sachwert = 236.390 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,818
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 193.367 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
o Wertzuschlage (vgl. Einzelaufstellung) + 2.000 €
o Wertabschlage (vgl. Einzelaufstellung) - 4.000 €
Sachwert = 191.367 €
rd. 191.000 €
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Muster 2: Sachwertermittiung Modell NHK 2010 (i. d. R. Stichtage ab 01.01.2014):

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Brutto-Grundflache (BGF) 248 m?2
Normalherstellungskosten (inkl. BNK) im Basisjahr (2010 = 100) 870 €/m? BGF
Baupreisindex (BPI) 27.05.2015 (2010 = 100) 110,9/100
Gebéaudeherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag (inkl. BNK) 239.278 €
Baunebenkosten (BNK)
o (bereits in den NHK 2010 inkludiert) 0,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 239.278 €
Alterswertminderung
¢ Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
e Prozentual 50,00 %
e Betrag 119.639 €
Gebaudezeitwert (inkl. BNK) 119.639 €
Zeitwertzuschlag fur nicht erfasste Bauteile etc. + 12.500 €
Sachwert der Au3enanlagen (6% des Gebaudezeitwerts) + 7.178 €
Sachwert der Geb&dude und AulRenanlagen = 139.317 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung im Abschnitt 4.2.2) + 47.994 €
vorlaufiger Sachwert = 187.311 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,030
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 192.930 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
o Wertzuschlage (vgl. Einzelaufstellung) + 0€
¢ Wertabschlage (vgl. Einzelaufstellung) - 2.000 €
Sachwert = 190.930 €
rd. 191.000 €
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4.7.3 Sachwertfaktoren und Sachwertmodell fur die Verkehrswertermittlung von
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken im Tagschutzgebiet des BER-
Schallschutzprogramms (Modell NHK 2000 - Stichtag bis 31.12.2013)

4.7.3.1 Vorbemerkung

In den Abschnitten 3.3 und 4.1 wurde bereits darauf hingewiesen, dass bei der Anwen-
dung der Wertermittlungsverfahren zwingend auf eine Marktkonformitat geachtet werden
muss. Hierbei handelt es sich insbesondere um die sog. ,Modelltreue®. Diese bedeutet,
dass grundsatzlich nur dann marktkonforme Wertermittlungsergebnisse durch Anwen-
dung der Wertermittlungsverfahren erzielt werden, wenn die Bewertungsansatze in dem
gleichen Bewertungsmodell bestimmt werden wie diese auch bei der Ableitung der sog.
Marktanpassungsfaktoren (d.h. der Sachwertfaktoren im Sachwertverfahren bzw. der
Liegenschaftszinssatze im Ertragswertverfahren) bestimmt wurden (Modellkonformitat —
vgl. auch Pkt. 1 Abs. 2 SW-RL bzw. Pkt. 2 Abs.3 EW-RL).

4.7.3.2 Definition und Bedeutung von Sachwertfaktoren

Der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens) zahlt zu den
,sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten“ i. S. d. 8§ 193 Abs. 5 BauGB. Er
wird bei der Anwendung des Sachwertverfahrens (88 21 - 23 ImmoWertV / 88 35 bis 39
ImmoWertV 21) vorgeschrieben (vgl. 8 8 Abs. 2 i. V. m. § 14 Abs. 2 ImmoWertV / 8§ 6
Abs. 2 i.V.m. 8§35 Abs. 3 ImmoWertV 21). Eine unverzichtbare Voraussetzung fur
marktkonforme Ergebnisse des Sachwertverfahrens ist die Verfugbarkeit von (mdglichst
ortlichen, objektartspezifischen, aktuellen und modellkonformen) Sachwertfaktoren.

Die allgemeine Formel fur die Ableitung der Sachwertfaktorfunktion lautet:

' +boG
K= f KP. £boG,
vSW

Darin bedeuten:

k = Sachwertfaktor
KPi = Kaufpreis des Kauffalles i
boGi = Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des

Kauffalles i
vSWi= vorlaufiger Sachwert des Kauffalles i im angewendeten Sachwertmodell

Die Funktion des Sachwertfaktors wird durch vielfache ,Gegenbewertungen® von verkauf-
ten Objekten mittels des Sachwertmodells der ImmoWertV i. V. m. der SW-RL abgeleitet.
Sie stellt das durchschnittliche Verhéltnis (bzw. eine vermittelnde Funktion) aus Kaufprei-
sen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV i. V. m. der
SW-RL ermittelten (vorlaufigen) Sachwerten dar.

Der Sachwertfaktor dient zur Anpassung des im angewendeten Sachwertmodell ermittel-
ten Rechenergebnisses ,vorlaufiger Sachwert® an den Grundstlicksmarkt, d.h. an den
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Durchschnitt der fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicke gezahlten

Kaufpreise.

Die Formel zur Anwendung der Sachwertfaktoren lautet:
ISW (bzw. VW) = vSW * k + boG|

Darin bedeuten:

SW = (marktangepasster) Sachwert des Bewertungsobjekts

VW = Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsobjekts

k = objektspezifischer Sachwertfaktor

boG = ggf. Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Be-

wertungsobjekts (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV / (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

4.7.3.3 Datengrundlage und Auswertungszeitraum (NHK 2000)
4.7.3.3.1 Kaufpreise, Datenergdnzung und -bereinigung

Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurden nach vorbereitenden Gesprachen mit den
Geschaftsstellen der Gutachterausschisse am 08. und 09.01.2014 alle in den Kaufpreis-
sammlungen der Gutachterausschisse Teltow-Flaming, Dahme-Spreewald und Berlin
vorhandenen Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser? fir den Zeitraum 2003 bis
2013 fur alle im Tagschutzgebiet gelegenen sowie zu Kontrollzwecken auch tiw. dartber
hinausgehenden (angrenzenden) Bereiche erworben (Kaufpreisauskinfte). Die Kauf-
preise wurden von den Gutachterausschissen im Format Microsoft-Excel geliefert.

Neben den in den eigentlichen Kaufvertrdgen angegebenen Daten wurden auch alle wei-
teren Informationen abgerufen, die der Gutachterausschuss zu den einzelnen Datensat-
zen erhoben und gespeichert hat.

Die Kaufpreisauskiinfte wurden, einzeln fir jeden Gutachterausschuss, auf Vollstandig-
keit, Konsistenz, sachliche Richtigkeit etc. Uberprift und ggf. bereinigt.

Ein wesentlicher Teil der Uberpriufung bestand darin, die Vollstandigkeit der Datenséatze
(Kaufpreise mit Beschreibungen) hinsichtlich der fur die Sachwertfaktorableitung wesent-
lichen Informationen zu sichten. Hier haben sich Unterschiede in den einzelnen Kauf-
preisauskunften ergeben.

Anders als der Gutachterausschuss Berlin, der den Ausstattungsstandard an die
,stadtraumliche Lage” koppelt, wurde hier eine Kombination aus dem jeweils in der Kauf-
preisauskunft angegebenem ,Baujahr und dem ,baulichem Zustand“ zur Bestimmung
des Ausstattungsstandards verwendet. Aus u. a. diesem Grund sind die vom Gutachter-
ausschuss Berlin vertffentlichten Sachwertfaktoren nicht unmittelbar mit den hier abge-
leiteten vergleichbar. Hier liegt ein vollstandig anderes Bewertungsmodell zugrunde.

1 Zusaétzlich wurden auch die Kaufpreise fiir die Objektarten Mehrfamilienhauser, Eigentumswohnungen, gemischt
genutzte Objekte sowie rein gewerblich genutzte Objekte abgefragt, um hieraus in analoger Vorgehensweise die
entsprechenden regionalen, objektspezifischen Liegenschaftszinssétze ableiten zu kdnnen.
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Fur viele in der Kaufpreisauskunft des Gutachterausschusses Berlin angegebene Boden-
richtwerte lagen keine zugehdrigen Flachengrol3en vor. Zur Anpassung der Bodenricht-
werte an die jeweiligen Grundsticksflachen wurden die Bodenrichtwerte bei Bedarf um
lagetypische durchschnittliche Grundstiicksgréf3en ergénzt.

Dem Gutachterausschuss Dahme-Spreewald lagen fur die Zwecke der Sachwertfak-
torableitung weitgehend vollstdndige Datensétze vor. Derart umfassend erfasste Kauf-
preise konnten nur fur die Jahre 2009 bis 2013 vom Gutachterausschuss zur Verfiigung
gestellt werden. Die Analysen mussten daher auf diesen Zeitraum beschrankt werden.
Diese Vorgehensweise war aufgrund der festgestellten zeitlichen Unabhangigkeit der
Sachwertfaktoren im Bereich von Teltow-Flaming als auch der beobachteten zeitlichen
Entwicklung der Durchschnittspreise im Bereich von Dahme-Spreewald im Zusammen-
hang mit der Bodenrichtwertermittlung hinreichend.

Die Datensatze der vom Gutachterausschuss Teltow-Flaming erteilten Kaufpreisaus-
kunft enthielten unmittelbar im Wesentlichen die bendtigten Basisinformationen, wie
Kaufpreis, Vertragsdatum, Lage, Grundstticksflache, Baujahr etc. Weitergehende Infor-
mationen, wie Brutto-Grundflache (BGF), Ausstattungsstandard etc. wurden von Spreng-
netter Immobilienbewertung erhoben bzw. vervollstandigt.

Fir die Vervollstandigung der BGF wurden vor allem Geoinformationssysteme (branden-
burg-viewer, geoportal.bund, google earth pro, bing etc.) herangezogen. In diesem Rah-
men wurden die von den Geb&uden Uberbauten Flachen digital ermittelt und nach Ansicht
der Gebaude auf die Anzahl der Geschosse, Dachform und -ausbau geschlossen. Die
Information, ob die Gebéaude (teil-) unterkellert waren, wurde den Dokumentationen des
Gutachterausschusses entnommen.

Zur Bestimmung der Ausstattungsstandards wurden in der Kaufpreisauskunft angegebe-
nen Beschreibungen herangezogen.

Die hinreichend vervollstandigten Kaufpreise wurden um nicht fur diese Auswertung ge-
eignete Objekte bereinigt. Ausgeschlossen wurden dabei, soweit aus den Datensatzen
erkennbar, Kaufpreise mit folgenden Eigenschaften:

e von den Gutachterausschiissen bereits als zur Auswertung ungeeignet gekennzeich-
nete Objekte

¢ Neubauobjekte (sog. Ersterwerbspreise)

¢ Objekte mit untiblich hohen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

e stark sanierungsbedurftige Objekte

e Objekte aus Zwangsversteigerungen

o Kaufpreise unter Zustandekommen starker wirtschaftlicher oder persénlicher Bindun-
gen

¢ als ,Dreifamilienhaus” gekennzeichnete Objekte

e efc.

Im Rahmen der anschlieRenden Datenauswertung wurden ggf. weitere Kaufpreise aus
der Analyse ausgeschlossen. Diese Bereinigung erfolgte einzelfallbezogen. Auf der Basis
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einer grundséatzlichen Ausreil3erschranke von +30 % vom jeweils geschatzten Funktions-
wert wurden die diese Grenze uberschreitenden Kauffalle einzeln betrachtet und ggf.
ausgeschlossen.

4.7.3.3.2 Grundsticksmarktberichte

Es wurde weiterhin alle seit 2003 vorhandenen Grundsticksmarktberichte der o.g. Gut-
achterausschusse erworben, auf ihre Verwendbarkeit fur diese Aufgabe analysiert und
ggf. genutzt. Die Grundsticksmarktberichte wurden tlw. im Format PDF, tlw. auch in Pa-
pier geliefert.

4.7.3.4 Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke — Modell
NHK 2000 (Gesamtergebnisse)

Nachfolgend werden die getrennt nach Zustandigkeitsbereichen der Gutachteraus-
schisse Teltow-Flaming (TF), Dahme Spreewald (LDS) und Berlin aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Sachwertfaktoren gemeinsam grafisch und tabellarisch dargestellt. Die Daten-
grundlagen und durchgefuhrten Analysen sind in den Abschnitten 4.7.3.6 ff. ausfuhrlich
beschrieben.

Die hier aufgefuhrten Sachwertfaktoren werden zur Anwendung des Sachwertver-
fahrens im Tagschutzgebiet fur Stichtage bis zum 31.12.2013 empfohlen.

Sachwertfaktoren Tagschutzgebiet - Gesamtergebnisse
1,3
1,2 l
’ SPRENGNEIER
111 \ Immobilienbewertung
x 1 h
— e TF Objekte Gesamt
8
<0,9 -
o] @ | DS Freistehende Objekte
g 0,8 Schulzendorf
f‘g e | DS Freistehende Objekte o.
w0,7 % Schulzendorf
06 LDS Reihenhduser und
) \ Doppelhaushélften
0,5 Berlin Objekte Gesamt
0,4 T T T T T T 1
50000 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000
vorlaufiger Sachwert in €

Abb. 4.7-1: Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user im Tagschutzgebiet (NHK 2000)
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Sachwertfaktoren fiir das Tagschutzgebiet (NHK 2000):

vorlaufiger LDS, frst. Obj. in LDS, frst. Obj. auller
Sachwert LDS, RH/DH Schulzendorf Schulzendorf TF, alle Berlin, alle

75.000
100.000
125.000
150.000
175.000
200.000
225.000
250.000
275.000
300.000
325.000
350.000
375.000
400.000
425.000
450.000
475.000
500.000

Tab. 4.7-1: Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser im Tagschutzgebiet (mit: LDS - Dahme-Spree-
wald, TF - Teltow-Flaming, RH/DH - Reihenhauser/Doppelhaushélften, frst. Obj. - freistehende Ob-
jekte (NHK 2000)

AulRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig
zu extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.

4.7.3.5 Angewendetes Sachwertmodell - NHK 2000
4.7.3.5.1 Ubersicht

Die Sachwertfaktoren wurden aus dem Verhaltnis geeigneter, um die, sofern bekannt,
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bzw. besonderen wertbeeinflus-
senden Umstande bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwer-
ten abgeleitet (vgl. Abschnitt 4.7.3.2).

Das verwendete Modell fir die Ableitung der Sachwertfaktoren sowie die wesentlichen
Modellparameter werden nachfolgend beschrieben. Bei der Ermittlung des Sachwerts mit
den angegebenen Sachwertfaktoren ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu be-
achten. Praktisch heif3t das: Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwen-
dete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modell-
konformitat sicherzustellen. Deshalb werden in den nachfolgenden Abschnitten auch die
wesentlichen Daten zur Bestimmung der Wertansatze veroéffentlicht.
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Normalherstellungskosten (NHK)

NHK 2000 (WertR/ergénzt und modifiziert),
vgl. Abschnitt 4.7.3.5.2.2

Baujahresklassen

gemanl NHK 2000 (WertR/modifiziert und erganzt fur FBB),
vgl. Abschnitt 4.7.3.5.2.3

Ausstattungsstandard (AS)

gemaf Ausstattungsstandardmerkmalen (WertR/modifi-
ziert und erganzt fur FBB), vgl. AS-Tabellen in Ab-
schnitt 4.7.3.5.2.1 und Anpassungsfaktoren in Abschnitt 0

Baunebenkosten (BNK)

gemaf NHK 2000 (WertR/modifiziert und erganzt fur FBB),
vgl. Abschnitt 4.7.3.5.2.2

Korrekturfaktoren fir das Land und die keine
OrtsgréRRe (z.B. Regionalfaktor)
ObjektgréRen und -anpassung gemaf Abschnitt O

Bezugsmalistab

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an SW-RL, Zif-
fer4.1.1.4

Baupreisindex (BPI)

Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amtes, Zeitreihe; Werte ggf. auf das Kaufpreisdatum zwi-
schen Quartalswerte interpoliert, vgl. Abschnitt 4.7.3.5.2.4

Baujahr (Bj.)

urspringliches Baujahr; ggf. fiktives Baujahr unter Beach-
tung der verlangerten Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (GND)

gemanl NHK 2000 (WertR/modifiziert und erganzt fur FBB),
in Abhé&ngigkeit vom Ausstattungsstandard, vgl. Ab-
schnitt 4.7.3.5.3.1

Restnutzungsdauer (RND)

Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter; ggf. modifizierte
Restnutzungsdauer; bei Modernisierungsmal3hahmen Ver-
langerung der Restnutzungsdauer nach AGVGA
NRW/Sprengnetter, vgl. Abschnitt 4.7.3.5.3.4

Alterswertminderung (AWM)

nach Ross

Wertansatz fir bauliche Aul3en-
anlagen, sonstige Anlagen

soweit bekannt einzelfallbezogen, ansonsteni. d. R. 2 %
bis 5 % vom Gebaudezeitwert (vgl. Abschnitt 3.3.1)

Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile (besondere Bau-
teile)

Im Ublichen Umfang (Kellerlichtschachte, kleine Ein-
gangstreppe und -tberdachungen, Gauben < 2 m2 vordere
Ansichtsflache) in NHK enthalten, ansonsten soweit be-
kannt einzelfallbezogen, andernfalls kein gesonderter An-
satz.

Nebengebaude

Einzelansatze fur Ubliche Nebengebaude (z.B. Garage).
Kaufpreise um unubliche Nebengebé&ude soweit bekannt
bereinigt.

Bodenwert

ungedampft; zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst
an die Merkmale des Einzelobjekts; Anpassung an die Ab-
schnitt 4.7.3.5.4 angegebenen Umrechnungskoeffizienten

Grundstiicksflache

marktibliche, objektbezogene GrundstlicksgréRe; ggf. er-
forderliche Anpassungen wurden bei der Bodenwertermitt-
lung vorgenommen

besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale bzw. besondere wert-
beeinflussende Umstande

entsprechende Kaufpreisbereinigung soweit bekannt bzw.
ersichtlich

Tab. 4.7-2:

Sachwertmodell fur Ein- und Zweifamilienhduser im Tagschutzgebiet (NHK 2000)
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4.7.3.5.2 Normalherstellungskosten (NHK 2000) mit Tabellen zur Bestimmung
des Ausstattungsstandards (AS) sowie Baunebenkosten (BNK) fur Ein-
und Zweifamilienhausgrundsticks (EZFH)

4.7.3.5.2.1 Ausstattungsstandardtabelle

In Anlehnung an die in der sonstigen Fachliteratur und dem WertR-Erlass zu den
NHK 2000 enthaltenen Zusammenstellungen wird fir die Geb&ude-Nutzungsgruppe
,Ein- und Zweifamilienhauser® folgender, gegenuber den Literaturangaben (insbeson-
dere um die relativen Gebaudeanteile) erweiterter Vordruck fur die Bestimmung des Aus-
stattungsstandards (AS) empfohlen. Diese Ausstattungsstandards wurden auch bei der
Ableitung der Sachwertfaktoren in Halbstufen (z.B. ,AS mittel bis gehoben®) in Ansatz

gebracht.

Gebaudeteil
(rel. Anteil) AS einfach AS mittel AS gehoben AS stark geho-
ben
Fassade einfacher, glat- [ Putz mit Fens- | Edelputz, Kratz- | Naturwerkstein,
ter Putz, Sicht- | ter-und Turein- | putz, Wasch- Spaltklinker,
mauerwerk ge- fassungen ge- putz, Fenster- | Mosaik, Metall-
4% fugt putzt, Vormau- | und Tireinfas- | fassadenbeklei-
ersteine gefugt, sungen aus dung, Vorhang-
Werkstein, Klin- | wénde, hinter-
Waéarmedamm- | kerverblendung, | luftet mit War-
putz Warmedamm- medammplat-
fassade ten
Innen- glatter einfacher | Putz/Trocken- Putz/Trocken- | Tapete (obere
wand-be- Putz mit Leim- | putz mit Binder- | putz mit hoch- Preisklasse),
kleidung farbenanstrich, | farbenanstrich, | wertigem Farb- Naturstein,
Tapete (untere | anstrich, Tapete | Wandvertafe-
6 % Preisklasse), (mittlere Preis- | lungen (hoch-
klasse), Wand- | wertig), Wand-
) vertéfelun-gen bemalungen,
Olfarbenanstrich | Fliesensockel (einfach),
in Nassrau- Fliesen wand- Naturstein
men hoch
Decken-be- | glatter einfacher | Deckenputz ge- Deckenputz, hochwertige
kleidung Deckenputz mit | filzt mit Binder- tlw. Stuck, Stuckdecken o-
Leimfarbenan- | farbenanstrich, schalldam- der Deckenver-
5 % strich, Gipskartonplat- | mende Unterde- | tafelung, unter-
Holzwerkstoff- ten cke, Deckenver- | gehéngte De-
platten tafelung (ein- cken
fach)
Bodenbe- | Holzdielen, be- Linoleum, Kunststoffbo- | Textilbelag oder
lage, gehbare Estri- | PVC-Bbdden und | den, Textilbelag | Parkett, z.T. mit
Treppenbe- | che, Linoleum, Textilbelag (gehobene Intarsien (obere
lage PVC-Bdden und | (mittlere Preis- Preisklasse), Preisklasse),
5 % Textilbelag (un- klasse), Bu- Parkett (mittlere | Natursteinbe-
° tere Preis- chenparkett, Preisklasse), lag,
in Nassrau- klasse),
men Kunststoffboden | Fliesen (mittlere | grof3formatige Naturstein
Preisklasse) Fliesen (geho-
bene Preis-
klasse)
Dachde- einfache Papp- | mehrlagige De- | hochwertige De- | Deckungen mit
ckung eindeckung, De- ckung aus ckungen aus gehobenem
ckung aus Be- Dachbahnen, Dachbahnen, Standard und
tondachsteinen Deckung aus Grundécher, hohem Schwie-
10 % (einfache Preis- Dachziegeln, Deckung aus rigkeitsgrad
klasse), Fa- Deckung aus | Dachziegeln mit | durch Dachaus-
serzementde- Schindeln und Unterdach, und Dachauf-
ckung; Schablonen; Schieferde- bauten
mittlerer War- ckung, Metall-
keine Warme- medammstan- | deckungen; ge-
dammung dard hobener War-
medammstan-
dard
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Gebaudeteil
(rel. Anteil) AS einfach AS mittel AS gehoben AS stark geho-
ben
Fenster Einfachfenster Einfachfenster | Einfachfenster/ | auch raumhohe
aus Holz/Kunst- | aus Holz/Kunst- | Verbundfenster | Verglasungen,
stoff mit Ein- stoff mit Isolier- aus Holz, grof3e Schiebe-
fachverglasung; verglasung; Kunststoff oder elemente,
8% Alu/ Holz mit Schallschutz-
bessere Be- Isoliervergla- verglasung;
bez einfache Be- schlage, sung;
schlage, Rollladen oder | hochwertige Be- | hochwertige Be-
Fensterladen, schlage, schlage,
Fensterbénke Rollladen oder elektr. Rollla-
Fensterbanke | aus Holz, Metall | Fensterladen, den, Markisen,
aus Holz, Beton oder Beton- Fensterbénke Jalousien,
oder Faserze- werkstein aus Alu oder Fensterbanke
ment Werkstein aus Alu oder
Naturwerkstein
Turen einfache Ful- Fillungsturen/ | Turen aus Holz/ | Edelholzturen,
lungstiiren aus | glatte Tiren aus | Holzwerkstoffen | Eingangstiren
Holz/Holzwerk- | Holz/Holzwerk- | mit hochwerti- aus Metall,
stoffen, stoffen, ger Oberflache, | Schiebetiren,
6% Stahlzargen; Holzzargen; Eingangsturen | Ganzglastiren,
Eiche oder Alu; | Einbruchschutz;
einfache Schlds- | bessere Schlés- | gute Schlsser hochwertige
ser und Be- ser und Be- und Beschlage | Schlésser und
schlage schlage Beschlage
Heizung Einzel6fen Mehrraum- Zentralheizung | Zentralheizung
Warmluft-Ka- | als Pumpenhei- | und FuBboden-
chelofen, Zent- | zung mit Flach- heizung,
ralheizung als heizkorper, Elt-Speicherhei-
7% Schwerkrafthei- | FuBbodenhei- | zung, Klimaanla-
zung mit Radia- | zung, Elt-Spei- | gen, Solaranla-
toren, Boiler fiir cherheizung, gen, hochwer-
Warmwasser Regeltechnik, tige Regeltech-
Warmwasser nik, Warmwas-
zentral/dezent- | ser zentral/de-
ral zentral
Sanitar einfache Was- Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz,
etc. ser-
und Abwasser- | Bad mit Dusche | Bad mit WC und | mehrere Bader
_installation, und Gaste-WC | WC getrennt (je | und WC’s (je
Uberwiegend auf | (je Wohnung), | Wohnung), ge- Wohnung),
6 % Putz, | pessere Ausfiih- | hobene Ausfiih- | stark gehobene
1 Bad mitWC je rung rung, hochwer- Ausflihrung,
Wohnung, einfa- tige Bedie- hochwertige Be-
che Ausfuihrung nungselemente | die-nungsele-
mente, Whirpool
o.e.
Elektroin- | je Raum 1 Licht- [ einfache Elt-In- | hochwertige Elt- [ aufwendige Elt-
stallation | auslass und 1-2 stallation, je Installation, je Installation; Si-
Steckdosen, Raum 1-2 Licht- | Raum mehrere cherheitsein-
3% Elt-Installation | auslésse und 2- | Lichtauslasse richtungen
tiw. auf Putz 3 Steckdosen | und Steckdosen
Beleuchtungskérper
einfache | bessere gute |  hochwertige
Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Antennen
einfache bessere hochwertige
2 60 %

Tab. 4.7-3:

Ausstattungsstandards fur Ein- und Zweifamilienhduser (NHK 2000)

FLUGHAFEN
BERLIN
BRANDENBURG

R Hinweis: Die Summe der Gebaudeteile betragt keine 100 %, weil in der Tabelle nur
die den Ausstattungsstandard bestimmenden Teile (Ausbau) erfasst sind.
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4.7.3.5.2.2 NHK 2000 (Sl) — Grundwerte fur freistehende Einfamilienhauser
(€ je m* BGF) und Baunebenkosten

Normalherstellungskosten (NHK)

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurden von der Sprengnetter Immobilienbewer-
tung (SI) als Ausgangswert die in der nachfolgenden Tabelle in der Zeile ,NHK Sl g*
angegebenen Normalherstellungskosten 2000 (NHK) zugrunde gelegt, wobei die hier ta-
bellierten Grundwerte zunachst dem Ausstattungsstandard (AS) ,gehoben® entsprechen.
Da diese NHK-Grundwerte gegeniber den amtlichen NHK 2000 der WertR tlw. modifi-
ziert und (z.B. um die in der Zeile ,d BGF* angegebene Ubliche Objektgrdfie) erganzt
wurden, sind nachrichtlich auch die NHK 2000 der WertR zur Orientierung angegeben.

NHK im Basisjahr 2000 =100 Dachneigung ausgebautes DG:
(ohne Baunebenkosten) 30°:
Flach- nicht ausgebaut Drempel 0,75 m,
dach und nicht aus- Dachneigung 35°
baubar
J J J
Preise fur
Gebéude- Kostengruppen
300 + 400
typ = nach DIN 276
(gem. WertR)
4
NHK | e [ m | 870 995 530 610 690 780 595 | 670 475 540 | 580 660 €/m? BGF
WertR | g | s [1.175|1.505| 730 960 940 | 1.275| 750 | 975 625 830 | 760 | 1.040 €/m? BGF
RS Sl 1.175 765 940 735 640 760 €/m? BGF
@ BGF 180 340 210 340 490 300 m? BGF

Preise fiir
Gebaude- Kostengruppen
typ = 300 + 400
(gem. WertR) nach DIN 276
g

NHK [e|m]| 695 | 800 | 585 [ 675 | 670 [ 765 | 615 [ 705 | 565 | 650 | 625 | 720 €/m? BGF

WertR [ g [ s | 960 |1.215| 810 (1.025| 920 (1.170| 850 [1.075| 780 | 990 | 865 |1.100 €/m? BGF

NHgK Si 940 825 920 820 780 855 €/m? BGF
2 BGF 210 320 230 320 420 290 m?2 BGF
Tab. 4.7-4: NHK 2000 (SI) — Grundwerte fiir freistehende Einfamilienhauser (€ je m? BGF)
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Die durchschnittlichen Baunebenkosten werden fir freistehende Gebaude mit 16 % und
fur Reihenh&auser mit 14 % angesetzt. In Abhangigkeit vom Herstellungswert, der Bau-
weise, des Standards und damit von den Planungsanforderungen sind vom Sachverstan-

Bei der Ableitung der in diesem Leitfaden veroffentlichten Sachwertfaktoren wurde hierzu
das nachfolgende differenzierte Bestimmungsmodell fir die BNK angewendet, in dem die
nachfolgenden Ausgangswerte zundchst in Abhangigkeit von der Gebéaudeart an die
Hohe des bestimmten Gebaudeherstellungswerts bestimmt (d.h. interpoliert) wird.

Gebéaudeart Herstellungswert | Prozent-
satz
EFH/ZFH (freistehend, Doppelhaus, Reihenendhaus) 150.000 € 16 %
250.000 € 15 %
500.000 € 14 %
EFH/ZFH (Reihenmittelhaus) 100.000 € 15 %
150.000 € 14 %
300.000 € 13%
EFH/ZFH (Fertighaus) 100.000 € 12 %
200.000 € 10 %
400.000 € 9%

Tab. 4.7-5: vorlaufige BNK in Abh&ngigkeit von der Geb&udeart und der Hohe des Herstellungswerts

Der vorlaufige Ansatz der BNK wird anschlieBend an den Ausstattungsstandard ange-
passt. Das Ergebnis wird dann auf eine Ganzzahl gerundet und entspricht dem Ansatz in

der Wertermittlung.

Ausstattungsstandard (NHK 2000) Prozent-
satz
einfach 90 %
einfach bis mittel 95 %
mittel 100 %
mittel bis gehoben 105 %
gehoben 110 %
gehoben bis stark gehoben 115%
stark gehoben 120 %
Tab. 4.7-6: BNK-Anpassung in Abhangigkeit vom Ausstattungsstandard
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Beriicksichtigung des (fiktiven) Baujahrs (fBj.)
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4.7.3.5.2.3 NHK 2000 (SI) — objektspezifische Modifizierungen
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Die im Abschnitt O tabellierten NHK-Grundwerte 2000 (SI) gelten fiir das Bau- und Basis-
jahr 2000. Anstelle der in den NHK-Tabellen der WertR erforderlichen Interpolation zur
Bertcksichtigung des (fiktiven) Baujahrs des Bewertungsobjekts wird die diesbezigliche
NHK-Anpassung hier durch eine einfachere Multiplikation ersetzt. Die Baujahresabhan-
gigkeit der NHK wurde hier mittels einer mathematischen Funktion abgebildet (in der Ta-
belle mit 2 Nachkommastellen) und mit dieser flr Baujahre nach 2000 fortgefuhrt (Werte

kursiv).

In der praktischen Anwendung ist der tabellierte NHK-Grundwert z.B. fir das (fiktive)
Baujahr 1995 mit dem Faktor 0,98 zu multiplizieren. Zur Bestimmung des fiktiven Bau-
jahrs vgl. Abschnitt 4.7.3.5.3.

fBj. | Faktor| fBj. | Faktor| fBj. |Faktor| fBj. |Faktor| fBj. |Faktor
1900| 0,71 |1953( 0,79 |1974| 0,87 |1991| 0,95 | 2007 | 1,05
1912| 0,71 |1954( 0,80 |1975| 0,88 |1992| 0,96 | 2008 | 1,05
1913| 0,72 |1956( 0,80 |1976| 0,88 |1993| 0,97 | 2009 | 1,06
1921 0,72 |1957]0,81 |1977| 0,89 |1994( 0,97 2010 | 1,07
1922 0,73 |1959( 0,81 |1979| 0,89 |1995| 0,98 | 2011 | 1,07
1929| 0,74 |1960( 0,82 |1980| 0,90 |1996| 0,98 | 2012 | 1,08
1933| 0,74 |1962( 0,82 |1981| 0,90 |1997| 0,99 | 2013 | 1,09
1934 0,75 |1963| 0,83 1982 0,91 |1998] 0,99 2014 | 1,09
1938 0,75 |1964| 0,83 |1983| 0,91 |1999|( 1,00
1939 0,76 |1965| 0,84 |1984( 0,92 |2000] 1,00
1942 0,76 |1967| 0,84 |1985( 0,92 |2001]| 1,01
1943| 0,77 |1968| 0,85 |1986| 0,93 |2002| 1,02
1946 | 0,77 |1969| 0,85 |1987( 0,93 |2003]| 1,02
19471 0,78 |1970| 0,86 |1988| 0,94 |2004 | 1,03
1949( 0,78 |1972| 0,86 |1989( 0,94 |2005]| 1,03
1950| 0,79 |1973( 0,87 |1990| 0,95 |2006| 1,04
Tab. 4.7-7: NHK-Anpassung hinsichtlich des (fiktiven) Baujahres
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Anpassung an die Gebaudeart, Anbauart bzw. Bauweise

NHK-Fak-

Gebaudeart tor
freistehende Einfamilienh&user, 1,00
gehobener Standard
2 Wohnungen (ZFH) 1,05
EFH mit Einliegerwohnung 1,03
Doppelhauser 0,99
Reihenh&user

* Endhaus 0,98

* Mittelhaus 0,96
Fertighduser

* Massiv 0,97

* Holz (Tafel, Rahmen) 0,95

Tab. 4.7-8: NHK 2000-Anpassung hinsichtlich der Gebaude- bzw. Anbauart und Bauweise

Anpassungen an den Ausstattungsstandard

Die im Abschnitt O tabellierten NHK-Grundwerte 2000 (Sl) gelten fur den Ausstattungs-
standard ,gehoben®. Dieser Grundwert ist an den tatsachlichen Ausstattungsstandard
des Bewertungsobjekts (vgl. Bestimmungstabelle im Abschnitt 4.7.3.5.2.1) anzupassen.
In der praktischen Anwendung ist der tabellierte NHK-Grundwert z.B. fur den Ausstat-
tungsstandard ,mittel bis gehoben (mg)“ mit dem Faktor 0,92 zu multiplizieren.

Ausstattungsstandard- NHK-
Halbstufen Anpassungsfaktoren
einfach (e) 0,73
einfach bis mittel (em) 0,79
mittel (m) 0,84
mittel bis gehoben (mg) 0,92
gehoben (g) 1,00
gehoben bis stark gehoben (gs) 1,14
stark gehoben (s) 1,28
Tab. 4.7-9: NHK 2000-Anpassung hinsichtlich des Ausstattungsstandards
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Den im Abschnitt O tabellierten NHK-Grundwerten 2000 (SI) ist jeweils eine fur den Ge-
baudetyp ubliche GebaudegrofRe in m2 BGF zugeordnet. Zur Anpassung an die Grol3e
(BGF) des Bewertungsobjekts sind die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten anzu-
wenden. In der praktischen Anwendung ist der tabellierte NHK-Grundwert z.B. fir den
Gebaudetyp 1.01 mit einer BGF von 300 mz2 definiert (Umrechnungskoeffizient 0,98). Bei
einem 350 m2 BGF grol3en Bewertungsobjekt ist der NHK-Grundwert mit dem Faktor
(0,94 + 0,98 =) 0,959 zu multiplizieren.

Anpassungen an die Gebaudegrolie

BGF [m?] 100 120 140 160 180 200 220 240

Umrechnungsko- 1,33 1,26 1,21 1,17 1,13 1,10 1,07 1,04
effizient

BGF [m?] 260 280 300 350 400 450 500

Umrechnungsko- 1,02 1,00 0,98 0,94 0,91 0,88 0,85
effizient

Tab. 4.7-10: Beriicksichtigung der GebaudegréfRe (m2 BGF)

1,40
1,30 ‘\\\
1,20

1,10

y = 4,6889 x BGF 0"

1,00 g

0,90
\»

0,80

Umrechnungskoeffizient

0,70

© SPRENGNEﬁER
0,60 T
0 100 200 300 400 500 600

BGF in m?
Abb. 4.7-2: Abhéangigkeit der NHK 2000 von der BGF fur Ein- und Zweifamilienh&user

Hinweis zu Teilunterkellerung und Kellerteilausbau:

Fir teilunterkellerte Gebaude kdnnen die NHK durch gewogene Mittelbildung aus den
NHK fur unterkellerte und nicht unterkellerte Gebaude ermittelt werden.

Bei (insbesondere zu Wohnzwecken) teilausgebautem Keller ist zu den Normalherstel-
lungskosten fur (teil-)unterkellerte Gebaude bzw. zu dem mit diesen ermittelten Herstel-
lungswert ein Zuschlag anzubringen, dessen Hohe ausstattungsabhéngig zu bestimmen
ist.

Leitfaden zur schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung (Fassung 5.0, Bearbeitungsstand 31.08.2022)
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4.7.3.5.2.4 NHK 2000 (SI) — Anpassung an den Wertermittlungsstichtag
(Baupreisindex)

Fur die Anpassung der fir das Bewertungsobjekt bezogen auf das Basisjahr (d.h. auf die
Preisverhaltnisse im Jahr) 2000 bestimmten Normalherstellungskosten an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag sind die nachfolgend abgedruckten
Baupreisindizes anzuwenden. Diese wurden aus der nachfolgend genannten amtlichen
Baupreisindexreihe des Statistischen Bundesamts abgeleitet, d.h. die amtliche Index-

Anpassung an den Wertermittlungsstichtag

I R
Tab. 4.7-11: Preisindizes fiir Neubau in konventioneller Bauart einschl. Umsatzsteuer fir Wohngeb&ude
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wurden die Gesamtnutzungsdauern nach Erfahrungswerten reduziert in Ansatz gebracht.
Diese Vorgehensweise ist nach dem Grundsatz der Modellkonformitat auch bei der Sach-
wertermittlung anzuwenden und wurde vergleichbar auch in die Sachwertrichtlinie (SW-
RL) dbernommen.

_ Ubliche Gesamtnutzungsdauer (Jahre)

Ausstattungsstandard Fertighaus/Fachwerk (Holz)
60 50

einfach

einfach bis mittel 70 55
mittel 80 60
mittel bis gehoben 90 70
gehoben 100 80
gehoben bis stark gehoben 100 80
stark gehoben 100 80

Tab. 4.7-12: Ubliche Gesamtnutzungsdauern fir Ein- und Zweifamilienhauser
in Abh&angigkeit vom Ausstattungsstandard

4.7.3.5.3.2 Restnutzungsdauer (Regelfallformel)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird im Regelfall zunéchst aus der Ge-
samtnutzungsdauer abziglich des tatséchlichen Gebaudealters am Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag berechnet, z.B. 80 Jahre GND bei mittlerem Ausstattungsstandard —
30 Jahre Alter = 50 Jahre RND.

4.7.3.5.3.3 Ermittlung des fiktiven Geb&audealters bei vollstdndiger Entkernung
und Erneuerung

Bei vollstandiger Entkernung und Erneuerung ist das fiktive Baujahr bzw. das fiktive
Gebéaudealter wie folgt zu bestimmen:

Jahr der Entkernung und Erneuerung
A
X % der Ublichen Gesamtnutzungsdauer

fiktives Baujahr

Das urspringliche Jahr der Entkernung und Erneuerung ist unter Beriicksichtigung der
erhalten gebliebenen (also nicht erneuerten) Gebaudeteile mit einem prozentualen Ab-
schlag zu versehen. Dieser Abschlag ergibt, bezogen auf die Ubliche Gesamtnutzungs-
dauer des Gebaudes (z.B. 10 % von 80 J. GND = 8 Jahre), das fiktive Baujahr (z.B.
Kernsanierung im Jahr 2000 — 8 Jahre Abschlag = fiktives Baujahr 1992).
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Vorschlage flr Ublicherweise anzusetzende prozentuale Abschlage fur erhalten geblie-
bene Gebaudeteile enthalt die nachfolgende Tabelle:

Erhalten gebliebene Gebaudeteile Anteil X
(%]
Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktion 10
Gebaudedecken 5
tragende / nicht tragende Wéande 5
Tab. 4.7-13: prozentuale Abschlage fir erhalten gebliebene Gebaudeteile bei Kernsanierung

Die Restnutzungsdauer des entkernten und erneuerten Gebaudes berechnet sich dann
unter Bertcksichtigung des fiktiven Gebaudealters nach der Regelfallformel, sofern nicht
noch anschlie3end durchgeflhrte Modernisierungen entsprechend Abschnitt 4.7.3.5.3.4
zu bericksichtigen sind.

4.7.3.5.3.4 Modifizierung der Restnutzungsdauer aufgrund wesentlicher
Modernisierungen

Im Falle nachtraglich erfolgter durchgreifender Modernisierungen sollte eine ,modi-
fizierte* Restnutzungsdauer nach der hier beschriebenen Punktrastermethode be-
stimmt werden.

Modernisierungselemente; typische FalleV Punkte Punkte
(MaRnahmen in den letzten 15 Jahren?) max. tats.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im Dach bzw. 4

Dammung der obersten geschossdecke (x)?

Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwénde (x)% 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3bdden, Treppen 2

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (x) 2

Gesamtpunktzahl® :
(Modernisierungsgrad)

Tab. 4.7-14: Punktraster fir ModernisierungsmafR3nahmen

1) Hier sind die wesentlichsten Modernisierungselemente fir die Ein- und Zweifamilienhduser zusammengestelit.

2) Liegen die MalRinahmen weiter zurtick (z. B. 20 Jahre) oder fiihrten diese nicht zu einem partiell zeitgemalien

Gebaudestandard, ist ggf. zu prifen, ob nicht eine geringere als die max. Punktzahl (evtl. sogar keine Punkte)
anzusetzen ist.
Wichtig: Hierbei sind auch die MaBnahmen als bereits durchgefiihrt anzusetzen, fir die bei der Wertermittlung
Abziige wegen eines vom ortsuiblichen abweichenden baulichen Zustands angebracht werden, insbesondere bei
bestehenden Bauschaden, Instandhaltungsstaus und Modernisierungserfordernissen (vgl. Sprengnetter,
Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Teil 9, Kapitel 60 (boG (Grundlagen)), Abschnitt 3 (Grundsétze
fur die Beriicksichtigung der boG)).

3) Erganzend zu den Hinweisen der Anlage 4 der SW-RL sollte folgendes beachtet werden:

Bei den mit (x) gekennzeichneten MaRnahmen sollten zur Erreichung plausibler Ergebnisse (Teil)Punkte auch dann
gegeben werden, wenn diese Anforderungen bereits historisch gegeben waren und am Bewertungsstichtag noch
zeitgemalen Anforderungen entsprechen.

4) Maximal kdnnen in der Summe 20 Punkte vergeben werden.
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Modifizierte relative Restnutzungsdauer in % der Gblichen Gesamtnutzungsdauer

Wichtiger Hinweis zur Anwendung:

Zur Reduzierung des Tabellenumfangs wurden das Gebé&udezeitalter und die Restnutzungsdauer hier als relative
Werte in Abhéngigkeit zur tblichen Gesamtnutzungsdauer (vgl. Abschnitt 4.7.3.5.3.1) tabelliert. Es handelt sich also

nicht um absolute Zahlen.

relatives

Modernisierungspunkte
Gebaude- =1 4 8 13 218
alter [%]

modifizierte relative Restnutzungs-
dauer [%)]
0 100 100 100 100 100

2 98 98 98 98 98

4 96 96 96 96 96

relatives Modernisierungspunkte

Gebaude- =1 4 8 13 218

alter [%] modifizierte relative Restnutzungs-

dauer [%)]

52 48 55 61 68 76

54 46 54 60 68 76

6 94 94 94 94 94

8 92 92 92 92 92

10 90 90 90 90 90

12 88 88 88 88 89

14 86 86 86 87 88

16 84 84 84 86 87

18 82 82 83 84 86

20 80 80 81 83 86

22 78 79 80 82 85

56 44 52 59 67 75

58 42 51 58 66 75

60 40 50 57 65 75

62 38 48 56 65 74

64 36 47 55 64 74

66 35 46 54 63 73

68 33 44 53

63 73

70 32 43 52 62 73

72 30 42 51 62 73

24 76 77 78 81 84

26 74 75 77 80 84

28 72 74 76 79 83

30 70 72 74 78 82

32 68 70 73 77 82

74 29 41 50 61 72

76 27 40 50 61 72

78 26 38 49 60 72

80 25 37 48 60 71

82 23 36 47 59 71

34 66 69 72 76 81

36 64 67 70 75 80

38 62 66 69 74 80

40 60 64 68 73 79

84 22 35 46 59 71

86 21 34 46 58 71

88 20 33 45 58 71

90 19 32 44 57 70

42 58 62 67 72 79

44 56 61 65 72 78
45 55 60 65 71 78

46 54 59 64 71 78
47 53 59 64 70 78

48 52 58 63 70 77
49 51 57 63 69 77

50 50 57 62 69 77
Tab. 4.7-15:

92 18 31 44 57 70

94 17 30 43 57 70

96 16 29 43 56 70

98 15 28 42 56 70

=100 14 27 41 56 70

Modifizierte relative Restnutzungsdauer in % der tblichen Gesamtnutzungsdauer
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4.7.3.5.4 Grundstiucksflachen-Umrechnungskoeffizienten

Zur Anpassung der Bodenrichtwerte an die jeweilige Grundsticksflache der Bewertungs-
objekte werden die nachfolgend abgedruckten Grundsticksflachen-Umrechnungskoeffi-
zienten empfohlen. Diese wurde aus den diesbezuglichen Veréffentlichungen der 6értlich
zustandigen Gutachterausschiisse Teltow-Flaming und Dahme-Spreewald abgeleitet,
mit diesen abgestimmt und bei der Ableitung der Sachwertfaktoren fir das gesamte Tag-
schutzgebiet soweit mdglich angewendet, d.h. auch in Berlint. Hierzu wurden die amtli-
chen BRW-Definitionen bei Bedarf um eine lagetypische durchschnittliche Grundsticks-
grofie erganzt.

Fur Grundstucksflachen 2 150 m2 kann die Funktion
Koeffizient =-0,28363889 x In(Grundstiucksflache [m2]) + 2,89431499
angewendet werden.

Im Hinblick auf die Bodenrichtwerte im Zustandigkeitsbereich des Berliner Gutachteraus-
schusses wird darauf hingewiesen, dass eine zusatzliche Anpassung an die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) bei der Ableitung der Sachwertfaktoren nicht vorgenommen wurde.

Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten

y = -0,28363889In(x) + 2,89431499
R? = 0,99804529

Umrechnungskoeffizient
-
o
o

0,75

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

0,50 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300 1.400 1.500 1.600 1.700 1.800 1.900 2.000

Grundstiicksfliche [m?]

Abb. 4.7-3: Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten fiir das Untersuchungsgebiet
(normiert auf eine Grundstucksflache von 800 m?)

1 Zur Gewabhrleistung der Gleichbehandlung der Anspruchsberechtigten unabhangig vom Zustandigkeitsbereich
des ortlichen Gutachterausschusses.
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Grundstiicks- Untersuchungsgebiet, Grundstucks- Untersuchungsgebiet,
flache [m?] BRW 20 bis 140 €/m? flache [m?] BRW 20 bis 140 €/m?

150 1,476 1.050 0,924
200 1,395 1.100 0,911
250 1,331 1.150 0,898
300 1,280 1.200 0,886
350 1,236 1.250 0,875
400 1,198 1.300 0,864
450 1,164 1.350 0,853
500 1,135 1.400 0,843
550 1,108 1.450 0,833
600 1,083 1.500 0,823
650 1,060 1.550 0,814
700 1,039 1.600 0,805
750 1,020 1.650 0,796
800 1,001 1.700 0,788
850 0,984 1.750 0,779
900 0,968 1.800 0,771
950 0,953 1.850 0,764
1.000 0,938 1.900 0,756

Tab. 4.7-16:  Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten fur das Untersuchungsgebiet
(normiert auf eine Grundstucksflache von 800 m?)

Bei dartiber hingehenden Abweichungen (< 150 m? bzw. > 1.900 m?) muss eine einzel-
fallbezogene sachverstandige Wirdigung durch den Sachverstandigen erfolgen, ob eine
reine Anwendung der Formel bzw. eine Extrapolation der tabellierten Werte zu einem
marktkonformen Ergebnis fuhrt.
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4.7.3.6 Ergebnisse der Analysen — Bereich Teltow-Flaming (bis 2013)

4.7.3.6.1 Sachwertfaktoren

Die Analyse fir den Bereich Teltow-Flaming hat ergeben, dass die Sachwertfaktoren sig-
nifikant abhangig von der H6he des vorlaufigen Sachwerts sind. Weitere statistisch sig-
nifikante Abhangigkeiten konnten auf der vorhandenen Datengrundlage (bis 2013) nicht

nachgewiesen werden.

nach Ausreil3eraus-

2003 111
2004 97

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbare Nachbarschaft

verwendete zu aus-

verwendete zu allen

auswertbar schluss verwendet wertbaren Kauffallen Kauffallen (Prozent)
(Prozent)

38 3

2005 120 10 60 S
2006 75 19 17 89 ZE
2007 66 17 11 65 =i/
2008 84 28 22 [ 26
2009 97 27 21 78 2
2010 109 32 24 75 &2
2011 03 19 13 68 14
2012 107 22 15 68 o
2013 90 74 24 32 27
1.049 256 156 60 15

insge-
samt

—
QD

=
B
N
=
~

Ubersicht tiber die vorhandenen Kauffalle, Bereich Teltow-Flaming

Die Stichprobe war besonders hinsichtlich der BRW-HOhe sowie des Baujahres sehr

klar in jeweils zwei Gruppen getrennt:

Verteilung der Bodenrichtwerte (Teltow-Flaming)

100 -

SPRENGNE-ER

90 +

Immobilienbewertung

80 -

70 -

NN N

60 -

50 +

Anzahl

40 -

30

20 A

10

O 4

40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170
Bodenrichtwert €/m?

A S S

Abb. 4.7-4:

Verteilung der Bodenrichtwerte der auswertbaren Kauffalle (Teltow-Flaming)
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Verteilung der Baujahre (Teltow-Flaming)

130 1 SPRENGNE BJER

Immobilienbewertung

Anzahl

1910 1930 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Baujahresgruppe

Abb. 4.7-5: Verteilung der Baujahre der auswertbaren Kauffalle (Teltow-FI&aming)

Dahingehende Untersuchungen, dass fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppen-
weise) besondere Sachwertfaktoren gelten wirden, haben keine statistisch haltbaren Er-
gebnisse geliefert.

Die fehlende Baujahresabhangigkeit entspricht den langjahrigen Erkenntnissen von
Sprengnetter Immobilienbewertung. Die hierfir wesentlichen wertbeeinflussenden Para-
meter sind bereits so im Sachwertverfahren implementiert, dass der Sachwertfaktor
i. d. R. vergleichsweise unabhangig vom Baujahr ist.

Die ebenfalls fehlende Abhéngigkeit vom Bodenwertniveau, reprasentiert durch den Bo-
denrichtwert (BRW), lauft den Erfahrungen allerdings zunachst zuwider. 1. d. R. liegen
Sachwertfaktoren in Gegenden mit lagebedingt héheren Bodenwertniveaus Uber denen
mit niedrigeren. Im vorliegenden Fall liegen die beiden BRW-Gruppen mit ca. 70 €/m? im
Mittel und ca. 130 €/m? im Mittel zum groften Teil jedoch nur soweit auseinander, weil
sie fur unterschiedliche bauliche Ausnutzbarkeiten der Grundstiicke definiert sind. Die
hohen BRW gelten tendenziell fir eher kleine Grundstiicke, bei denen eine hohe Ge-
schossflachenzahl (GFZ) realisierbar ist (DH/RH). Die niedrigen BRW gelten dagegen
tendenziell eher fir grof3e Grundstiicke mit einer geringen GFZ.

Der eigentliche Unterschied in der Lagequalitat ist dagegen eher gering. Unter Berlck-
sichtigung dieser Zusammenhange erscheint die fehlende BRW-Abhangigkeit der Sach-
wertfaktoren fur die hier betrachteten Félle als sachgemalr.
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Die auswertbaren Kauffélle waren auf die einzelnen Ortsteile / Gemarkungen verteilt
wie folgt:

Anzahl
Blankenfelde 106
Dahlewitz

Diedersdorf

Genshagen

Mahlow
Gesamt

Abb. 4.7-6: Anzahl der auswertbaren Kauffélle nach Ortsteilen / Gemarkungen

Die Analysen haben ergeben, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fir alle Ort-
steile/Gemarkungen im Landkreis Teltow-Flaming gleichermal3en angewendet werden
konnen.

Weiterhin konnten keine Abhangigkeiten des Sachwertfaktors hinsichtlich des Kaufzeit-
punkts in dem betrachteten Zeitraum ab 2003 nachgewiesen werden. Ggf. in dem be-
trachteten Zeitraum eingetretene konjunkturelle Wertentwicklungen sind demnach insbe-
sondere Uber die Entwicklung des BRW bzw. Bodenwerts sowie dem Baupreisindex ins
Sachwertverfahren eingegangen und sachgemal berticksichtigt.

Es wurden Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende Objekte sowie Reihenhduser und
Doppelhaushalften abgeleitet. Die Ergebnisse der separaten Untersuchungen liegen fur
den Bereich Teltow-Flaming allerdings so nah beieinander, dass sie im Ergebnis zusam-
menzufassen waren.

Sachwertfaktoren (Teltow-Flaming gesamt)

SPRENGNE-ER

09 \ Immobilienbewertung
0,8 \\
0,7

\ e (Objekte gesamt
06 \

0'4 T T T T T T T 1
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000

vorlaufiger Sachwert in €

Sachwertfaktor k

0,5

Abb. 4.7-7: Sachwertfaktoren (NHK 2000) fur Ein — und Zweifamilienhduser im Tagschutzgebiet, Teltow-Fldming
ohne Unterscheidung nach Anbauarten
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Tab. 4.7-18:  Sachwertfaktoren fur Ein — und Zweifamilienhduser im Tagschutzgebiet, Teltow-Flaming

AulRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig zu
extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.

4.7.3.6.2 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss TF angegebenen Sachwert-
faktoren

Der Gutachterausschuss Teltow-Flaming hat in seinen Grundsticksmarktberichten der
Jahre 2010, 2011 und 2012 jeweils Sachwertfaktoren veroffentlicht. Diese Daten bezie-
hen sich auf den gesamten Landkreis, also ein Gebiet, das sehr weit Uber das hier be-
trachtete Tagschutzgebiet und seine unmittelbare Nachbarschaft hinausgeht. Grundsatz-
lich werden bei diesen Veroffentlichungen Sachwertfaktoren getrennt nach ,freistehende
Einfamilienhauser, ,Reihenhdauser” und ,Doppelhaushalften angegeben. Fir Zeitrdume
vor 2009 hat der Gutachterausschuss Teltow-Flaming keine Sachwertfaktoren veroffent-
licht.

In den Grundstticksmarktberichten 2010, 2011 und 2012 liegen die Sachwertfaktoren des
Gutachterausschusses bei rd. 0,91 fir freistehende Einfamilienhauser bei einem vorlau-
figen Sachwert von rd. 165.000 Euro, bei 0,94 fiur Reihenhauser bei einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 135.000 Euro und bei rd. 0,93 fir Doppelhaushalften bei einem vorlau-
figen Sachwert von rd. 145.000 Euro.

Der Gutachterausschuss betont in seinen Veroffentlichungen, dass keine Untersuchun-
gen hinsichtlich Abhangigkeiten der Ergebnisse vom vorlaufigen Sachwert, der Lage etc.
vorgenommen wurden. Hierzu werden die Sachverstandigen vor Anwendung der Daten
aufgefordert.
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Um die Gutachterausschuss-Werte mit den hier speziell abgeleiteten Sachwertfaktoren im
Tagschutzgebiet vergleichen zu kénnen, missen vorab die sich tlw. unterscheidenden An-
satze im jeweiligen Sachwertverfahren - zumindest naherungsweise - ausgeglichen wer-
den. Im Wesentlichen bedeutet das hier, dass der Gutachterausschuss

e regionale Korrekturfaktoren an die NHK 2000 anbringt (Modell Sprengnetter (NHK
2000): keine Korrekturfaktoren),

e die Alterswertminderung linear bertcksichtigt (Modell Sprengnetter (NHK 2000):
Alterswertminderung nach Ross).

Diese genannten Modellabweichungen bewirken, dass das Sachwertmodell des Gut-
achterausschusses einen durchschnittlich rund 20 % niedrigeren Gebaudewert ergibt als
das hier angewendete Sachwertmodell. In der untersuchten Stichprobe betragt der Ge-
baudewertanteil am vorlaufigen Sachwert im Durchschnitt 74 %. D.h. vor einem Vergleich
der unterschiedlichen Sachwertfaktoren mussen die des Gutachterausschusses um 15
% (= 20 % x 74 %) abgesenkt werden

e auf 0,77 (= 0,91 x 0,85) fur freistehende Einfamilienh&user bei einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 165.000 Euro,

e auf 0,80 (= 0,94 x 0,85) fur Reihenhéauser bei einem vorlaufigen Sachwert von rd.
135.000 Euro und

e auf0,79 (= 0,93 x 0,85) fur Doppelhaushalften bei einem vorlaufigen Sachwert von
rd. 145.000 Euro.

Die im Modell Sprengnetter (NHK 2000) abgeleiteten Sachwertfaktoren liegen bei den
vom Gutachterausschuss angegebenen durchschnittlichen vorlaufigen Sachwerten na-
hezu identisch:

vorlaufiger Sachwert | Sachwertfaktor umgerechneter Sachwertfaktor
Sprengnetter fir das | Gutachterausschuss fur den ge-
Tagschutzgebiet samten Landkreis
165.000 Euro 0,75 0,77 (freist.)
135.000 Euro 0,82 0,80 (RH)
145.000 Euro 0,79 0,79 (DHH)

Tab. 4.7-19:  Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user Teltow-Flaming — Vergleich mit Gutachteraus-
schussdaten

Diese sehr gute Ubereinstimmung der Gutachterausschuss-Werte mit den in dieser Ana-
lyse abgeleiteten durchschnittlichen Sachwertfaktoren flir das Tagschutzgebiet stitzt die
Untersuchungsergebnisse. Uber die Verdffentlichung im Grundstiicksmarktbericht hin-
aus konnte hier noch die Abhéngigkeit der Sachwertfaktoren von der Héhe des vorlaufi-
gen Sachwerts festgestellt werden. Dadurch wird die Anwendung der Daten in der Ver-
kehrswertermittlung erleichtert und fir das Tagschutzgebiet auf eine sicherere Basis ge-
stellt.
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4.7.3.7 Ergebnisse der Analysen — Bereich Dahme-Spreewald
4.7.3.7.1 Sachwertfaktoren

Auch fur den Bereich Dahme-Spreewald hat die Analyse (Datengrundlage bis 2013) er-
geben, dass die Sachwertfaktoren signifikant abh&ngig von der Hohe des vorlaufigen
Sachwerts sind.

Weitere statistisch signifikante Abhangigkeiten konnten auf der vorhandenen Daten-
grundlage fur die Anbauweise nachgewiesen werden. Es werden demnach Sachwertfak-
toren getrennt fur freistehende und ein- oder zweiseitig angebaute Objekte angegeben.

Im Tagschutzgebiet registrierte Kauffélle betrafen, bis auf eine Ausnahme, ausschlief3lich
freistehende Objekte.

Kauffalle im Tagschutzbereich, freistehende Objekte

verwendete zu aus-
wertbaren Kaufféllen
(Prozent)

verwendete zu allen
Kauffallen (Prozent)

nach AusreilReraus-

auswertbar
schluss verwendet

1
10
1
1
;
21 1 1 100 5
24 9 7 78 29
17 11 11 100 65
16 11 9 82 56
16 11 10 91 63
2013 11
Insgesamt 179 43 38 88 21
Tab. 4.7-20 Ubersicht tiber die vorhandenen Kauffalle fur freistehende Objekte, Bereich Dahme-Spreewald

Um die Auswertungsergebnisse zu prifen und ggf. weiter zu stitzen, wurden zusatzlich
169 Kaufpreise aus dem unmittelbaren Randbereich des Tagschutzgebiets analysiert.
Die Ergebnisse bei den freistehenden Objekten haben gezeigt, dass die Sachwertfakto-
ren mit denen des Tagschutzgebiets hinreichend Ubereinstimmen.

Basierend auf dieser Erkenntnis wurden die vorhandenen 28 auswertbaren Kaufpreise
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften ausgewertet, die in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Tagschutzgebiet liegen. Die so abgeleiteten Sachwertfaktoren werden auch
zur Anwendung im unmittelbaren Tagschutzgebiet empfohlen.
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haushalften

verwendete zu aus-

nach Ausreil3eraus-

auswertbar
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Ubersicht tiber die vorhandenen Kaufflle fir Reihnenhduser und Doppelhaushélften, Bereich
Dahme-Spreewald, Nachbarschaft zum Tagschutzgebiet

Die Stichprobe war auch im Gebiet von Dahme-Spreewald besonders hinsichtlich der
BRW-HGhe sehr klar in jeweils zwei Gruppen getrennt:

Verteilung der Bodenrichtwerte (Dahme-Spreewald)
60 7 -
SPRENGNEWIER
50 + Immobilienbewertung
40
=
8 30 -
<
20 -
10 -
O T T T T T -I T T T T T T T -I
40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170
Bodenrichtwert €/m?

Abb. 4.7-8: Verteilung der Bodenrichtwerte der auswertbaren Kauffalle (Dahme-Spreewald)
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Die vom Gutachterausschuss gelieferte Stichprobe nachbewerteter Kaufpreise war auf
das Baujahr ab ca. 1950 begrenzt.

Verteilung der Baujahre (Dahme-Spreewald)

80 1 SPRENGNE-ER

70 A Immobilienbewertung
60 -/

50 A

40 +

30 -/

20 A

10

Anzahl

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Baujahresgruppe

Abb. 4.7-9: Verteilung der Baujahre der auswertbaren Kauffalle (Dahme-Spreewald)

Ebenso wie bei Teltow-Flaming, haben auch die dahingehenden Untersuchungen, dass
fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppenweise) besondere Sachwertfaktoren gel-
ten wirden, fir das zum Landkreis Dahme-Spreewald zahlende Gebiet keine statistisch
haltbaren Ergebnisse geliefert. Es gelten hier grundsatzlich die gleichen Aussagen wie
die vorgenannten.

Die auswertbaren Kauffélle waren auf die einzelnen Ortsteile/Gemarkungen verteilt wie
folgt:

Freistehende Objekte Anzahl
Eichwalde 8
Schulzendorf 24

Waltersdorf
Walimannsdorf

Gesamt
Abb. 4.7-10: Anzahl der auswertbaren Kauffélle fur freistehende Objekte nach Ortsteilen/Gemarkungen
Reihenhauser, Doppelhaushélften Anzahl

Eichwalde 1
Grol3ziethen 24

Rotberg
Waltersdorf
Gesamt

Abb. 4.7-11: Anzahl der auswertbaren Kauffalle fir Reihenhduser und Doppelhaushélften nach Ortsteilen/Gemar-
kungen
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Die Analysen haben ergeben, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fur Schulzendorf
signifikant anders liegen, als fur die benachbarten Gemeinden. Konnten fir die tbrigen
Gemeinden grundsatzlich vergleichbare Zusammenhéange des Sachwertfaktors zu den
betrachteten Objektmerkmalen wie in den Gemeinden in Teltow-Flaming nachgewiesen
werden, war das fir Schulzendorf nicht der Fall.

In Schulzendorf haben sich Sachwertfaktoren fiir die freistehenden Objekte nahezu kon-
stant bei im Mittel ca. 71 % vom vorlaufigen Sachwert ergeben, vgl. Abb. 4.7-11. Die
Streuung der Werte ist mit einer Standardabweichung von rd. 6 % vergleichsweise ge-
ring, d.h. die Ergebnisse sind statistisch gesehen sicher. Abhangigkeiten von der Héhe
des vorlaufigen Sachwerts oder anderen Merkmalen konnten nicht in belastbarer Form
nachgewiesen werden.

L3 Sachwertfaktoren (Schulzendorf)
’ ]l
1,2 SPRENGNEwER
1,1 bilienbewertung
=
= 1
S
j“." 0,9 * *
508 3 o
207 —4—6 :& v £ = 3 Y Freistehende
806 * * Objekte...
0,5
0,4
0,3 T T T T T 1
75.000  125.000  175.000  225.000  275.000  325.000  375.000
vorlaufiger Sachwert in €

Abb. 4.7-12: Sachwertfaktoren (NHK 2000) fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user in Schulzendorf, im Sach-
wertmodell geméar Abschnitt 4.7.3.5

Aufgrund des uniblichen, d.h. konstanten Verlaufs der Sachwertfaktoren fur die freiste-
henden Objekte in Schulzendorf, wurden die Daten noch intensiven zusatzlichen Prifun-
gen unterzogen und u. a. auch mit dem zustandigen Gutachterausschuss diskutiert. Die
Analysen haben ergeben, dass es sich bei dem uniblichen Kurvenverlauf um die Aus-
wirkungen des angewendeten Sachwertmodells handelt. Die Nachbewertung der fir
Schulzendorf herangezogenen Kaufféalle im Sachwertmodell des Gutachterausschusses
fuhrt zu Sachwertfaktoren, die das ubliche Krimmungsverhalten in Abhangigkeit zum
vorlaufigen Sachwert zeigen. In der nachfolgenden Abbildung sind diese Sachwertfakto-
ren dargestellt. Die Standardabweichung der Werte liegt bei rd. 10 %.
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Sachwertfaktoren (Schulzendorf, Modell Gutachterausschuss)
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Abb. 4.7-13: Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Schulzendorf, im Sachwertmodell ge-
maR Gutachterausschuss

Wie in Abschnitt 4.7.3.7.2 erlautert wird, gelangt man im Sachwertmodell des Gutachter-
ausschusses aufgrund tlw. anderer Ansatze zu grundsatzlich niedrigeren vorlaufigen
Sachwerten als in dem von Sprengnetter angewendeten Modell (NHK 2000). Im Gegen-
zug liegen daher die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses, mit denen die vorlau-
figen Sachwerte multipliziert werden, um zum marktangepassten Sachwert (bzw. in der
Folge zum Verkehrswert) zu gelangen, hoher als diejenigen, die im hier angewendeten
Modell abgeleitet wurden. In ihrer Kombination, also dem Produkt ,vorlaufiger Sachwert
x Sachwertfaktor” gelangt man dann grundsatzlich in beiden Modellen zu gleichen Ergeb-
nissen.

Uber diese reine ,Parallelverschiebung® hinaus bestehen jedoch weitere Unterschiede,
welche bei der Stichprobe ,Schulzendorf® zu einem anderen Kurvenverlauf fihren. Ge-
malf3 der durchgefihrten speziellen Analysen handelt es sich hierbei im Wesentlichen um
die Auswirkungen der Kombination aus der unterschiedlichen Restwertermittlung (Gut-
achterausschuss: linear; Sprengnetter (NHK 2000): nach Ross) sowie der vorgenomme-
nen bzw. unterlassenen Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK 2000) an die
ObjektgroRe (Gutachterausschuss: keine Anpassung der NHK an die ObjektgrofR3e;
Sprengnetter: Anpassung an die Objektgrof3e). Diese Modellansatze bewirken, dass die
Sachwertfaktoren der Stichprobe fur die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser in
Schulzendorf nicht (mehr) von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts abhangen. Diesseits
wird angenommen, dass es sich hier um eine lokale Besonderheit handelt, deren Griinde
mittels der zur Verfiugung stehenden Datenbasis nicht zweifelsfrei geklart werden kén-
nen.
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Die Tests des Ergebnisses haben demnach gezeigt, dass auch fur Schulzendorf die Kauf-
falle zutreffend und modellkonform ausgewertet wurden. Wenngleich dieser Verlauf der
Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte in Schulzendorf nicht mit den tbrigen Ergeb-
nissen harmoniert, wird er aufgrund seiner hohen statistischen Bestimmtheit zur Anwen-
dung empfohlen. Eine Anderung des Sachwertmodells fiir Schulzendorf fiir die vorliegen-
den Zwecke erscheint nicht sinnvoll, da damit keine héhere Ergebnissicherheit in der
Verkehrswertermittlung erreicht wirde. Die im Modell des Gutachterausschusses er-
reichte Standardabweichung von rd. 10 % ist vergleichbar mit der bzw. geringflgig
schlechter als die im angewendeten Modell erreichten von 6 %.

Weiterhin konnten keine Abhangigkeiten des Sachwertfaktors hinsichtlich des Kaufzeit-
punkts in dem betrachteten Zeitraum ab 2008 nachgewiesen werden. Ggf. tiber den be-
trachteten Zeitraum eingetretene Wertentwicklungen sind demnach tber den BRW bzw.
den Bodenwert sowie den Baupreisindex ins Sachwertverfahren eingegangen und hier-
durch sachgemaR beriicksichtigt. Aufgrund der allgemein sehr guten Ubereinstimmung
der Abhangigkeiten der Sachwertfaktoren fiir die Bereiche Teltow-Flaming, Dahme-
Spreewald und Berlin kann angenommen werden, dass die Sachwertfaktoren auch in
Dahme-Spreewald fir den gesamten Zeitraum ab 2003 angewendet werden kdénnen.

Sachwertfaktoren (Dahme-Spreewald)

1,3
SPRENGNE-ER
1’2 Immobilienbewertung
1,1
< 1 freistehende Objekte
S \ Schulzendorf
%09
=]
g 08 \ == Freistehende Objekte
£ \ o. Schulzendorf
©
w07 —
Reihenhduser und
0,6 Doppelhaushalften
0,5
0,4 T T T T T T 1

50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000
vorlaufiger Sachwert in €

Abb. 4.7-14: Sachwertfaktoren (NHK 2000) fur Ein — und Zweifamilienh&duser im Tagschutzgebiet, Dahme-Spreewald
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Vorlaufiger Sachwertfaktor — Reihen- Sachwertfaktor — Freiste- Sachwertfaktor — Freiste-

Sachwert in € hauser und Doppelhaus- hende Objekte in hende Objekte, auler
halften Schulzendorf Schulzendorf

0,95 0,71 0,86
0,86 0,71 0,81
0,80 0,71 0,77
| 225000 | 0,75 0,71 0,74
0,70 0,71 0,72
0,66 0,71 0,69
0,63 0,71 0,67
| 325000 | 0,60 0,71 0,65
0,58 0,71 0,64

Tab. 4.7-22:  Sachwertfaktoren (NHK 2000) fir Ein — und Zweifamilienhauser im Tagschutzgebiet, Dahme-
Spreewald

AuRRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig
zu extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.

4.7.3.7.2 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren

Der Gutachterausschuss Dahme-Spreewald hat in seinen Grundsticksmarktberichten
der Jahre 2010, 2011 und 2012 jeweils Sachwertfaktoren verdffentlicht. Diese Daten be-
ziehen sich auf Gebiete, die sehr weit Uber den hier betrachteten Tagschutzbereich hin-
ausgehen. Grundsatzlich werden bei diesen Verdéffentlichungen Sachwertfaktoren ge-
trennt nach ,BU S* d.h. ,Berliner Umland, S-Bahn-Gemeinden®“ und ,BU 0S*, also ,Ber-
liner Umland ohne S-Bahn-Gemeinden* veroffentlicht. Weiter wird differenziert in ,freiste-
hende Einfamilienhauser, ,Reihenhauser und ,Doppelhaushalften“ sowie in bestimmte
Baujahresgruppen.

Im Mittel liegen die Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses bei rd. 0,88 fur freiste-
hende Einfamilienh&user und bei rd. 0,82 fir Reihenhduser und Doppelhaushalften. In-
nerhalb dieser Gruppen liegen die einzelnen Faktoren vergleichsweise eng zusammen.

Um diese Werte mit den hier speziell abgeleiteten Sachwertfaktoren im Tagschutzbereich
vergleichen zu kénnen, missen vorab die sich tiw. unterscheidende Ansatze im jeweili-
gen Sachwertverfahren — zumindest naherungsweise — ausgeglichen werden. Im We-
sentlichen bedeutet das hier, dass der Gutachterausschuss
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e mit dem Baupreisindex von Brandenburg die NHK 2000 an den Wertermittlungs-
stichtag anpasst (Modell Sprengnetter: Baupreisindex Deutschland insgesamt),

e regionale Korrekturfaktoren an die NHK 2000 anbringt (Modell Sprengnetter: keine
Korrekturfaktoren),

e die Alterswertminderung linear berucksichtigt (Modell Sprengnetter (NHK 2000):
Alterswertminderung nach Ross).

Diese genannten Modellabweichungen bewirken, dass sich im Sachwertmodell des Gut-
achterausschusses ein durchschnittlich um rund 12 % niedrigerer Gebaudewert ergibt als
im hier angewendeten Sachwertmodell. In der untersuchten Stichprobe betragt der Ge-
baudewertanteil am vorlaufigen Sachwert — ebenso wie im Bereich Teltow-Flaming, s.o.
—im Durchschnitt 74 %. D.h. vor einem Vergleich der unterschiedlichen Sachwertfaktoren
missen die des Gutachterausschusses um 9 % (= 12 % x 74 %)

e auf 0,80 (=0,88 x 0,91) fur freistehende Einfamilienhauser und
e auf0,75 (= 0,82 x 0,91) fur Reihenh&auser und Doppelhaushélften abgesenkt
werden.

Diese Werte stimmen sehr gut mit den in dieser Analyse abgeleiteten durchschnittlichen
Sachwertfaktoren flr den Tagschutzbereich (im Mittel ca. 0,76 bei freistehenden Objek-
ten, ohne Schulzendorf und ca. 0,73 bei Reihenh&usern und Doppelhaushalften) tberein.
Durch diesen erfolgreichen Vergleich werden die Ergebnisse der Datenableitung weiter
gestitzt.

4.7.3.8 Ergebnisse der Analysen — Bereich Berlin
4.7.3.8.1 Sachwertfaktoren

Fur den Bereich Berlin hat die Analyse (bis 2013) analog zu den bereits beschriebenen
Bereichen ergeben, dass die Sachwertfaktoren signifikant abhangig von der Héhe des
vorlaufigen Sachwerts sind.

Wie bei Teltow-Flaming konnten auch hier keine weiteren statistisch signifikanten Abhan-
gigkeiten auf der vorhandenen Datengrundlage fur die Anbauweise nachgewiesen wer-
den. Es werden demnach Sachwertfaktoren gemeinsam fur freistehende und ein- oder
zweiseitig angebaute Objekte angegeben.
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\ verwendete zu aus- verwendete zu al-
nach Ausreil3eraus-

auswertbar wertbaren Kaufféllen len Kauffallen (Pro-

schluss verwendet

(Prozent) zent)

-————

2005

-———_

2007

-———_

2009

-———_

2011

-———_

2013

insgesamt

Tab. 4.7-23: Ubersicht tiber die vorhandenen Kauffalle, Bereich Berlin

Die Stichprobe war, im Gegensatz zu den beiden anderen Gebieten, nicht hinsichtlich
der BRW-HGhe in Gruppen getrennt:

Verteilung der Bodenrichtwerte (Berlin)

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

NN N N NN N

40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170
Bodenrichtwert €/m?

Abb. 4.7-15: Verteilung der Bodenrichtwerte der auswertbaren Kauffélle (Berlin)
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Fir die Baujahre lagen jedoch zwei deutlich abgegrenzte Gruppen vor, analog zu Tel-
tow-Flaming:

Verteilung der Baujahre (Berlin)

35 +
ol
30 | SPRENGNERIER

Immobilienbewertung

25 -

20

Anzahl

15 ~

10 +

1910 1930 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Baujahresgruppe

Abb. 4.7-16: Verteilung der Baujahre der auswertbaren Kauffalle (Berlin)

Ebenso wie bei den beiden anderen Bereichen, haben auch die dahingehenden Unter-
suchungen, dass flr diese Objekteigenschaften jeweils (gruppenweise) besondere Sach-
wertfaktoren gelten wirden, fir das nach Berlin fallende Gebiet keine statistisch haltba-
ren Ergebnisse geliefert. Es gelten hier grundsatzlich die gleichen Aussagen wie oben.

Die auswertbaren Kauffalle waren auf die einzelnen Ortsteile/Gemarkungen verteilt wie
folgt:

Anzahl
Berlin-Eichwalde (Schméckwitz) 23
Bohnsdorf 41

Karolinenhof 2
Gesamt 66

Abb. 4.7-17: Anzahl der auswertbaren Kauffalle nach Ortsteilen / Gemarkungen

Die nach Schmockwitz fallenden Kaufpreise im Tagschutzgebiet lagen alle unmittelbar
an Eichwalde grenzend, daher hier mit ,Berlin-Eichwalde“ bezeichnet.

Die Analysen haben ergeben, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fir alle Ort-
steile/Gemarkungen im Tagschutzgebiet von Berlin gleichermal3en angewendet werden
konnen.

Weiterhin konnten keine Abhangigkeiten des Sachwertfaktors hinsichtlich des Kaufzeit-
punkts in dem betrachteten Zeitraum ab 2003 nachgewiesen werden. Ggf. Uber den be-
trachteten Zeitraum eingetretene Wertentwicklungen sind demnach tber den BRW bzw.
den Bodenwert sowie den Baupreisindex ins Sachwertverfahren eingegangen und sach-
gemaln bericksichtigt.
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Fir den Tagschutzbereich Berlin wurden urspringlich die nachfolgend dargestellten
Sachwertfaktoren abgeleitet und im Leitfaden 2.0 verdffentlicht:

Sachwertfaktoren (Berlin)

1,4
1,3 SPRENGNE.ER

Immobilienbewertung
1,2 \\
1,1 \

0,9 \
0,8 \ Objekte insgesamt
0,7

0,6 \
) \

Sachwertfaktor k
=

0,5

0,4 T T T
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000

vorldufiger Sachwert in €

Abb. 4.7-18: Sachwertfaktoren (NHK 2000) fur Ein — und Zweifamilienhduser im Tagschutzgebiet, Berlin (Leitfaden

2.0)

Tab. 4.7-24:  Sachwertfaktoren (NHK 2000) ,alt fir Ein — und Zweifamilienhduser im Tagschutzgebiet, Berlin (Leitfa-
den 2.0)
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Die v.g. Sachwertfaktoren (NHK 2000) ,alt” fir das Tagschutzgebiet, Bereich Berlin wur-
den im Leitfaden 2.0 veroffentlicht. Sachgemald wurde bei der Ableitung dieser Marktda-
ten darauf geachtet, wenn madglich nur Daten (Kaufpreise) heranzuziehen, die tatsachlich
in dem Tagschutzgebiet selbst erzielt wurden. Durch diese rdumliche Abgrenzung wurde
sichergestellt, dass nur das im Tagschutzgebiet malRgebliche Marktverhalten betrachtet
wurde.

Durch diese grundsatzlich erforderliche rdumliche Beschrankung der Datengrundlage
konnte im in Berlin gelegenen Tagschutzgebiet nur auf eine vergleichsweise geringe An-
zahl an Kauffallen mit hohen vorlaufigen Sachwerten bzw. mit hohen Preisen zuriickge-
griffen werden. Die im Tagschutzgebiet auswertbaren Kaufpreise liefen bis rd. 250.000,-
€ mit vorlaufigen Sachwerten im angewandten Sachwertmodell von rd. 300.000,- bis
350.000,- €. Die aus dieser ,Berliner Stichprobe® abgeleiteten Sachwertfaktoren sind
demnach vor allem fur Objekte mit niedrigem und mittlerem vorlaufigen Sachwert hoch
belastbar.

Aufgrund der damaligen Erkenntnisse wurde davon ausgegangen, dass die Kauffalle rein
aus dem Tagschutzgebiet und somit auch die daraus abgeleiteten Sachwertfaktoren, wie
sie im Leitfaden 2.0 veroffentlicht wurden, das Marktgeschehen im Berliner Bereich des
Tagschutzgebiets insgesamt hinreichend reprasentieren.

Die ersten im Auftrag der FBB durchgefuhrten Bewertungen und auch die Uberpriften
Falle aus Rickmeldungen zum Leitfaden 2.0 von vor Ort tatigen bzw. beauftragten Sach-
verstandigen haben die abgeleiteten Sachwertfaktoren in ihrer Anwendbarkeit auch im
Wesentlichen bestatigt. Sie wurden jedoch zum Anlass genommen, den Verlauf der
Sachwertfaktoren fir Objekte mit hohen vorlaufigen Sachwerten zu prifen. In Ermange-
lung an tatsachlichen Kaufpreisen fur dieses Segment musste dazu eine neue Stichprobe
(Datengrundlage bis 20139 mit Kauffallen auRerhalb des Tagschutzgebiets aufgestellt
bzw. die vorhandene Stichprobe erweitert werden. Hierzu konnten weitere 28 Kauffalle
aus an das Tagschutzgebiet angrenzenden Bereichen (Karolinenhof und Teile von
Bohnsdorf) ausgewertet werden, von denen letztlich 20 verwendbar waren.

Mit dieser erweiterten Stichprobe haben sich fur die hdheren vorlaufigen Sachwerte ho-
here Sachwertfaktoren ergeben. In der Folge leiten sich daraus wiederum hohere Markt-
werte ab. Es ist an dieser Stelle nicht eindeutig zu belegen, ob sich diese htheren Werte,
die im sich Wesentlichen aus Kaufpreisinformationen von auf3erhalb des Tagschutzge-
biets ergeben, auch unmittelbar auf das Tagschutzgebiet Gbertragen lassen. Aufgrund
der allgemeinen Analyseergebnisse erscheint das jedoch wahrscheinlich.

In Anbetracht dieser zusatzlichen Erkenntnisse wurden flr das in Berlin gelegene Tag-
schutzgebiet mit dem Leitfaden 2.1 folgende Sachwertfaktoren zur Anwendung empfoh-
len. Sie ersetzten die im Leitfaden 2.0 fir dieses Gebiet veroffentlichten Sachwertfakto-
ren.
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Sachwertfaktor
Berlin, alle

75.000 1,27
100.000 1,10
125.000 0,98
150.000 0,90
175.000 0,83
200.000 0,78
225.000 0,74
250.000 0,73
275.000 0,72
300.000 0,71
325.000 0,70
350.000 0,68
375.000 0,68
400.000 0,67
425.000 0,66
450.000 0,65
475.000 0,64
500.000 0,64

Vorlaufiger Sach-
wert

Tab. 4.7-25:  Sachwertfaktoren (NHK 2000) ,neu* fiir Ein — und Zweifamilienh&user im Tagschutzgebiet, Berlin (Leit-
faden 2.1)

AulRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig
zu extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.

4.7.3.8.2 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren

Der Gutachterausschuss Berlin hat im Amtsblatt von Berlin tGber die gesamte hier be-
trachtete Zeitspanne hinweg Sachwertfaktoren veréffentlicht. Diese Daten beziehen sich
auf das Stadtgebiet von Berlin, fur die unterschiedlichen stadtrdumlichen Wohnlagen wer-
den Zu- und Abschlage verdoffentlicht.

Aufgrund der tlw. sehr tiefgehenden Unterschiede zwischen den vom Gutachteraus-
schuss Berlin und Sprengnetter angewendeten Sachwertmodelle kann kein effektiver
Vergleich der veroffentlichten Daten gezogen werden. Selbst ein mittelbarer, eher grober
Abgleich, wie er mit den Daten von Teltow-Flaming und Dahme-Spreewald durchgefiihrt
wurde, ist deswegen und aufgrund der sehr komplexen Ausgestaltung der fir ganz Berlin
veroffentlichten Sachwertfaktoren nicht méglich.
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4.7.4 Sachwertfaktoren und Sachwertmodell fur die Verkehrswertermittlung von
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken im Tagschutzgebiet des BER-
Schallschutzprogramms (Modell NHK 2010 - Stichtag ab 01.01.2014)

4.7.4.1 Vorbemerkung

Vgl. Abschnitt 4.7.3.1

4.7.4.2 Definition und Bedeutung von Sachwertfaktoren

Vgl. Abschnitt 4.7.3.2

4.7.4.3 Datengrundlage und Auswertungszeitraum (NHK 2010)
4.7.4.3.1 Kaufpreise, Datenergéanzung und -bereinigung, Datenauswertung

Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurden alle in den Kaufpreissammlungen der Gut-
achterausschisse Teltow-Flaming, Dahme-Spreewald und Berlin vorhandenen Kauf-
preise fur Ein- und Zweifamilienhauser fur den Zeitraum 2014 bis 2016 (Abruf/Auswer-
tung 2017), 2017 bis 2018 (Abruf/Auswertung 2019) und 2019 bis 2021 (Abruf/Auswer-
tung 2022) fur alle im Tagschutzgebiet gelegenen sowie zu Kontrollzwecken auch teil-
weise dartber hinausgehenden Bereiche (bis 2.000 m um das Tagschutzgebiet) erwor-
ben (Kaufpreisauskinfte), welche zum Zeitpunkt des Abrufs durch die jeweiligen Gut-
achterausschisse erfasst waren.

Neben den in den eigentlichen Kaufvertrdgen angegebenen Daten wurden auch alle wei-
teren Informationen abgerufen, die der Gutachterausschuss zu den einzelnen Datensat-
zen erhoben und gespeichert hat.

Es wurden weiterhin alle seit 2014 veréffentlichten Grundsticksmarktberichte der o. g.
Gutachterausschiisse! sowie des Oberen Gutachterausschusses auf ihre Verwendbar-
keit fir diese Aufgabe analysiert und ggf. genutzt.

Vor Beantragung der Kaufpreisauskinfte fr den 4. Auswertezeitraum 2019 — 2021 wur-
den vorbereitende Gesprache mit den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse gefihrt
(Teltow-Flaming am 02.05.2022, Dahme-Spreewald am 28.04.2022, Berlin am
28.04.2022).

Die Kaufpreise wurden von den Gutachterausschissen im Format Microsoft-Excel
bzw. CSV geliefert. Die Grundstiicksmarktberichte liegen im Format PDF vor.

Die Kaufpreisauskinfte wurden, einzeln fur jeden Gutachterausschuss, auf Vollstandig-
keit, Konsistenz, sachliche Richtigkeit etc. tberprift und ggf. bereinigt. Ein wesentlicher
Teil der Uberprifung bestand darin, die Vollstandigkeit der Datensatze (Kaufpreise mit

1 Amtsblatt Berlin fir den GAA Berlin

Leitfaden zur schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung (Fassung 5.0, Bearbeitungsstand 31.08.2022)
Seite 62 von 149



FLUGHAFEN
BERLIN
BRANDENBURG

Beschreibungen) hinsichtlich der fur die Sachwertfaktorableitung wesentlichen Informati-
onen zu sichten. Hier haben sich Unterschiede in den einzelnen Kaufpreisauskinften
ergeben.

Datenmaterial (Kaufpreise und Datenvervollstandigung)

Die Datenséatze von Berlin lagen nahezu vollstandig fur die Zwecke der Sachwertfaktor-
ableitung vor. Die in der Kaufpreisauskunft nicht ausgeftihrten Standardstufen sowie An-
gaben zu den anzusetzenden Modernisierungspunkten der einzelnen Objekte wurden
von Sprengnetter vervollstandigt.

Anders als der Gutachterausschuss Berlin, der die Standardstufen an die ,stadtraum-
liche Lage“ koppelt, wurde hier eine Kombination aus dem jeweils in der Kaufpreisaus-
kunft angegebenem ,Baujahr und dem ,baulichem Zustand“ zur Bestimmung der Stan-
dardstufen und des Modernisierungszustands eines Geb&audes verwendet.

Aus u. a. diesem Grund sind die vom Gutachterausschuss Berlin veroffentlichten Sach-
wertfaktoren nicht unmittelbar mit den hier Abgeleiteten vergleichbar. Hier liegt ein voll-
standig anderes Bewertungsmodell zugrunde. Es ist an dieser Stelle nicht méglich, zu
entscheiden, welcher Ansatz zu besseren Ergebnissen fuhrt. Unabhangig davon zeigt die
vorliegende Analyse jedoch, dass der hier eingeschlagene Weg zu sachgerechten und
belastbaren Ergebnissen fihrt.

Fur die in der Kaufpreisauskunft angegebenen Bodenrichtwerte lagen keine zugehérigen
Flachengrof3en vor. Zur Anpassung der Bodenrichtwerte an die jeweiligen Grundstticks-
flachen wurden die Bodenrichtwerte, sofern moglich, um lagetypische durchschnittliche
Grundstiicksgrol3en erganzt. Dartber hinaus hat der Gutachterausschuss in der Kauf-
preissammlung bereits die ,Hauptflache des Grundstlicks® angegeben. Diese wurde in
der Ableitung der Sachwertfaktoren bertcksichtigt.

Die Datenséatze von Dahme-Spreewald enthielten unmittelbar im Wesentlichen die be-
notigten Basisinformationen, wie Kaufpreis, Vertragsdatum, Lage, Grundsticksflache,
Baujahr etc. Weitergehende Informationen, wie Brutto-Grundflache (BGF), Standardstu-
fen etc. wurden von Sprengnetter, sofern erforderlich, erhoben bzw. vervollstandigt.

Fur die Vervollstandigung wurden vor allem Geoinformationssysteme (brandenburg-vie-
wer, geoportal.bund, google earth, bing etc.) herangezogen. In diesem Rahmen wurden
die von den Gebauden Uberbauten Flachen digital ermittelt und nach Ansicht der Ge-
baude auf die Anzahl der Geschosse, Dachform und -ausbau geschlossen. Die Informa-
tion, ob die Gebaude (teil-) unterkellert waren, wurde der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses entnommen.

Sofern in der Kaufpreisauskunft anstelle der Standardstufe (bezogen auf die NHK 2010)
der Ausstattungsstandard (bezogen auf die NHK 2000) angegeben war, erfolgte der An-
satz der Standardstufe gemaf nachfolgendem Schema. Ein Ausstattungsstandard geho-
ben im Modell der NHK 2000 entspricht demzufolge anndhernd einer Ausstattungsstufe
3,5 im Modell der NHK 2010.
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einfach 1,5
einfach bis mittel 2,0
mittel 2,5
mittel bis gehoben 3,0
gehoben 3,5
gehoben bis stark gehoben 4,0
stark gehoben 4,5

Tab. 4.7-26: Ansatz der Standardstufe (bezogen auf NHK 2010) bei in der Kaufpreisauskunft angegebenem Aus-
stattungsstandard (bezogen auf NHK 2000).

Zur Vervollstandigung der Standardstufen wurde das in der Kaufpreisauskunft angege-
bene Baujahr herangezogen und eine baujahrestypische Standardstufe angesetzt. Ab-
geglichen wurde die so ermittelte Standardstufe mit objektbezogenen Merkmalen aus der
Kaufpreisauskunft.

Diese hier angewendeten Methoden zur Vervollstandigung der Kaufpreisdatensatze sind
fur die Ableitung von Sachwertfaktoren hinsichtlich der erwarteten statistischen Sicherheit
grundsatzlich hinreichend. Sie entsprechen im Wesentlichen der tblichen Vorgehens-
weise vieler Gutachterausschisse in Deutschland zur Erhebung und Ableitung solcher
Daten.

Die Datensatze von Teltow-Flaming enthielten unmittelbar im Wesentlichen die bend-
tigten Basisinformationen, wie Kaufpreis, Vertragsdatum, Lage, Grundsticksflache, Bau-
jahr etc. Weitergehende Informationen, wie Brutto-Grundflache (BGF), Standardstufen
etc. wurden von Sprengnetter, sofern erforderlich, erhoben bzw. vervollstandigt.

Die Vervollstandigung erfolgte analog zu dem zuvor beschriebenen Vorgehen in Dahme-
Spreewald.

Datenbereinigung

Die hinreichend vervollstandigten Kaufpreise wurden um nicht fur diese Auswertung ge-
eignete Objekte bereinigt. Ausgeschlossen wurden dabei, soweit aus den Datensatzen
erkennbar, Kaufpreise mit folgenden Eigenschaften:

e von den Gutachterausschiissen bereits als zur Auswertung ungeeignet gekenn-
zeichnete Objekte,

¢ Neubauobjekte (sog. Ersterwerbspreise), Abverkauf vom Bautréger etc.,

e Objekte mit Wasserlagen,

e Objekte mit uniblich hohen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len,

e stark sanierungsbediirftige Objekte,

e Objekte aus Zwangsversteigerungen,
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Kaufpreise unter Zustandekommen starker wirtschaftlicher oder persénlicher Bin-
dungen,

als ,Dreifamilienhaus” gekennzeichnete Objekte,

etc.

Im Rahmen der anschlieBenden Datenauswertung wurden ggf. weitere Kaufpreise aus
der Analyse ausgeschlossen. Diese Bereinigung erfolgte einzelfallbezogen. Auf der Basis
einer grundsatzlichen Ausreil3erschranke von £ 30 % vom jeweils geschéatzten Funktions-
wert wurden die diese Grenze uberschreitenden Kauffalle einzeln betrachtet und ggf.
ausgeschlossen.

Datenauswertung

Die Daten wurden u. a. nachfolgenden Merkmalen statistisch ausgewertet:

Gebietsstande,
o Teltow-Flaming
o Dahme-Spreewald
o Berlin
o teilweise auch einzelne Gemarkungen bzw. Ortsteile, bezogen auf die je-
weiligen Landkreise,
Anbauweisen,
o freistehende Hauser
o Reihenh&auser und Doppelhaushélften
Lagewertgruppen,
o Bodenwertniveaus (BRW) unter 150 €/m?
o Bodenwertniveaus (BRW) ab 150 €/m?
Baujahresgruppen,
o bis 1989
o ab 1990
Zeit (einzelne Jahrgange 2014 bis 2016, 2017 bis 2018 sowie 2019 bis 2021),
Gebaudegrof3en (BGF),
Volumen der Gesamtobjekte (vorlaufige Sachwerte).

Die Analysen wurden unter Anwendung linearer sowie multipler Regressionsansatze
durchgefuhrt.
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Nachfolgende Grundstiicksmarktberichte wurden in dem 2. auszuwertenden Bezugszeit-
raum (2014 - 2016) veroffentlicht:

4.7.4.3.2 Grundsticksmarktberichte

Gutachter- Berichtsjahr Veroffentlichungsjahr
ausschuss

Berlin 2013/ 2014

2014 / 2015 2015

2015/ 2016 2016

Landkreis 2013 2014
Dahme-Spree- 2014 2015
Bl 2015 2016
Landkreis 2013 2014
Teltow-Flaming 2014 2015
2015 2016

Tab. 4.7-27: Verfugbare Grundstiicksmarktberichte im Untersuchungsgebiet.

Nachfolgende Grundstiicksmarktberichte wurden in dem 3. auszuwertenden Bezugszeit-
raum (2017 - 2018) veroffentlicht:

Gutachter- Berichtsjahr Verdffentlichungsjahr
ausschuss

Berlin 2016 / 2017

2017

2017 / 2018 2018

2018/ 2019 noch nicht veroffentlicht
Landkreis 2016 2017
Dahme-Spree- 2017 2018
GrEld 2018 2019
Landkreis 2016 2017
Teltow-Flaming 2017 2018
2018 2019

Tab. 4.7-28: Verfugbare Grundstiicksmarktberichte im Untersuchungsgebiet.
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Nachfolgende Grundstiucksmarktberichte wurden in dem 4. auszuwertenden Bezugs-
zeitraum (2019 - 2021) veroffentlicht:

Gutachter- Berichtsjahr Veroffentlichungsjahr
ausschuss

2018/ 2019 2019

2019/ 2020 2020

2020/ 2021 2021

Landkreis 2019 2020
Dahme-Spree- 2020 2021
wald 2021 2022
Landkreis 2019 2020
Teltow-Flaming 2020 2021
2021 2022

Tab. 4.7-29: Verfugbare Grundsticksmarktberichte im Untersuchungsgebiet (Stand: 23.07.2022).

Alle vorhandenen Grundsticksmarktberichte der 0.g. Gutachterausschiisse wurden er-
worben, auf ihre Verwendbarkeit fir diese Aufgabe analysiert und ggf. genutzt. Die
Grundsticksmarktberichte wurden tiw. im Format PDF, tlw. auch in Papier geliefert.

Nachtraglich wurde noch der Grundsticksmarktbericht Berlin fir das Jahr 2018/2019
(veroffentlicht im Juli 2019) nacherhoben und innerhalb der Datenplausibilisierung ver-
wendet.

4.7.4.4 Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke Modell
NHK 2010 (Gesamtergebnisse)

Nachfolgend werden die getrennt nach Zustandigkeitsbereichen der Gutachteraus-
schisse Teltow-Flaming (TF), Dahme Spreewald (LDS) und Berlin aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Sachwertfaktoren (NHK 2010) gemeinsam grafisch und tabellarisch darge-
stellt. Die Datengrundlagen und durchgefiihrten Analysen sind in den Abschnitten
4.7.3.6 ff. ausfihrlich beschrieben.

Die hier aufgefuhrten Sachwertfaktoren werden zur Anwendung des Sachwertver-
fahrens im Tagschutzgebiet fur Stichtage ab dem 01.01.2014 empfohlen.

Im Rahmen der Datenauswertung ergab sich eine signifikante Abhangigkeit vom Bezugs-
zeitpunkt (Jahr), so dass die nachfolgenden Sachwertfaktoren jahresweise flr die Jahre
2014 bis 2021 abgeleitet wurden.

Hinweis: AulRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachver-
standig zu extrapolieren, um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.
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Abb. 4.7-19: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user im Tagschutzgebiet im Jahr

2014
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Abb. 4.7-20: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur Reihenh&user/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet im Jahr 2014
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Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor
[€] freistehend RH / DH freistehend RH /DH freistehend RH / DH

TF TF LDS LDS B B
2014 2014 2014 2014 2014 2014

1,28 1,26 1,69 1,69 1,34 1,43
1,15 1,17 1,44 1,44 1,21 1,31
1,06 1,10 1,28 1,29 1,13 1,23
1,00 1,06 1,17 1,19 1,07 1,17
0,95 1,02 1,09 1,11 1,03 1,13
0,88 0,96 0,97 1,00 0,96 1,06
0,83 0,92 0,89 0,91 0,91 1,01
0,81 0,91 0,85 0,88 0,89 0,99
0,79 0,89 0,82 0,86 0,87 0,98
0,76 0,86 0,77 0,81 0,84 0,94
0,75 0,85 0,75 0,80 0,83 0,93
0,74 0,84 0,73 0,78 0,81 0,92
0,71 0,82 0,70 0,75 0,79 0,89

Tab. 4.7-30: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenh&auser/Doppel-
hauser im Tagschutzgebiet im Jahr 2014 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert)

Sachwertfaktoren fir 2015
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Abb. 4.7-21: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Tagschutzgebiet im Jahr
2015
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Abb. 4.7-22: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir Reihenhduser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet im Jahr 2015

Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor
[€] freistehend RH/DH freistehend RH/DH freistehend RH/DH

TF TF LDS LDS B B
2015 2015 2015 2015 2015 2015

1,38 1,40 1,74 1,78 1,55 1,64
1,27 1,29 1,51 1,52 1,40 1,49
1,19 1,21 1,36 1,36 1,30 1,39
1,14 1,16 1,26 1,25 1,23 1,33
1,09 1,12 1,18 1,17 1,17 1,27
1,03 1,05 1,07 1,05 1,09 1,19
0,98 1,00 0,99 0,96 1,03 1,13
0,96 0,99 0,96 0,93 1,01 1,11
0,95 0,97 0,93 0,90 0,98 1,08
0,92 0,94 0,88 0,85 0,95 1,04
0,90 0,92 0,86 0,82 0,93 1,02
0,89 0,91 0,84 0,80 0,92 1,01
0,87 0,89 0,81 0,77 0,89 0,98

Tab. 4.7-31: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user und Reihenh&user/Doppel-
h&auser im Tagschutzgebiet im Jahr 2015 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert)
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Sachwertfaktoren fur 2016
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Abb. 4.7-23: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user im Tagschutzgebiet im Jahr

2016
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Abb. 4.7-24: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fiir Reihenhduser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet im Jahr 2016
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Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor

[€] freistehend RH / DH freistehend RH /DH freistehend RH / DH
TF TF LDS LDS B B
2016 2016 2016 2016 2016 2016

1,49 1,49 1,70 1,78 1,56 1,66
1,36 1,36 1,49 1,52 1,45 1,55
1,28 1,28 1,35 1,36 1,37 1,47
1,22 1,22 1,26 1,25 1,32 1,42
1,18 1,18 1,18 1,17 1,28 1,38
1,11 1,11 1,08 1,05 1,21 1,31
1,05 1,05 1,00 0,96 1,16 1,26
1,03 1,03 0,97 0,93 1,14 1,24
1,01 1,01 0,94 0,90 1,13 1,23
0,98 0,98 0,90 0,85 1,09 1,19
0,97 0,97 0,88 0,82 1,08 1,18
0,95 0,95 0,86 0,80 1,07 1,16
0,93 0,93 0,82 0,77 1,05 1,14

Tab. 4.7-32: Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenhauser/Doppelhduser im Tag-
schutzgebiet im Jahr 2016 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert)
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Abb. 4.7-25: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Tagschutzgebiet im Jahr
2017
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Abb. 4.7-26: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur Reihenh&user/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet im Jahr 2017

Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor
[€] freistehend RH / DH freistehend RH /DH freistehend RH / DH

TF TF LDS LDS B B
2017 2017 2017 2017 2017 2017

1,30 1,42 1,77 1,83 1,58 1,68
1,20 1,31 EE 1,58 1,49 1,60
1,14 1,24 1,42 1,42 1,43 1,54
1,09 1,18 1,32 1,31 1,39 1,50
1,06 1,14 1,25 1,23 1,36 1,46
1,00 1,07 1,14 1,11 1,31 1,41
0,96 1,03 1,06 1,02 1,27 1,37
0,94 1,01 1,03 0,99 1,25 1,35
0,93 0,99 1,00 0,95 1,24 1,34
0,90 0,96 0,95 0,90 1,21 1,31
0,89 0,94 0,93 0,88 1,20 1,30
0,88 0,93 0,91 0,86 1,19 1,29
0,86 0,91 0,88 0,82 1,17 1,27
0,84 0,89 0,85 0,79 1,15 1,25
0,83 0,87 0,82 0,77 1,14 1,24

Tab. 4.7-33: Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenh&auser/Doppelhduser im Tag-
schutzgebiet im Jahr 2017 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert)
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Sachwertfaktoren fur 2018
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Abb. 4.7-27: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Tagschutzgebiet im Jahr

2018
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Abb. 4.7-28: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur Reihenhduser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet im Jahr 2018
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Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor

[€] freistehend RH / DH freistehend RH /DH freistehend RH / DH
TF TF LDS LDS B B
2018 2018 2018 2018 2018 2018

1,33 1,63 1,81 1,87 1,64 1,74
1,25 1,47 1,60 1,62 1,55 1,66
1,20 1,36 1,47 1,47 1,49 1,60
1,16 1,28 1,37 1,36 1,45 1,56
1,13 1,23 1,30 1,27 1,42 1,53
1,08 1,14 1,19 1,15 1,37 1,47
1,04 1,07 1,11 1,07 1,33 1,43
1,03 1,05 1,08 1,03 1,31 1,42
1,02 1,02 1,05 1,00 1,30 1,40
0,99 0,98 1,01 0,95 1,27 1,38
0,98 0,97 0,99 0,92 1,26 1,36
0,97 0,95 0,97 0,90 1,25 1,35
0,96 0,92 0,93 0,87 1,23 1,33
0,94 0,90 0,90 0,84 1,21 1,32
0,93 0,87 0,88 0,81 1,20 1,30

Tab. 4.7-34: Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenhauser/Doppelhduser im Tag-
schutzgebiet im Jahr 2018 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert)
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Abb. 4.7-29: Sachwertfaktoren fur freistehende Objekte im Tagschutzgebiet im Jahr 2019, Bereich Teltow-Flaming,
Dahme-Spreewald und Berlin.
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Abb. 4.7-30: Sachwertfaktoren fir RH/DH im Tagschutzgebiet im Jahr 2019, Bereich Teltow-Flaming, Dahme-Spree-
wald und Berlin.

Vorlaufiger SEWERE SEE S SEES
9 Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor
. faktor ) faktor . faktor
[€] freiste- freiste- freiste-

hend RH / DH hend RH / DH hend RH / DH
TF e LDS LDS B B
2019 2019 2019 2019 2019 2019

1,27 1,63 1,75 1,69 1,76 1,81
1,21 1,50 1,60 1,54 1,65 1,71
1,17 1,41 1,49 1,43 1,57 1,64
1,14 1,33 1,41 1,35 1,50 1,59
1,09 1,23 1,29 1,23 1,41 1,56
1,05 1,15 1,20 1,14 1,34 1,50
1,03 1,12 1,16 1,11 1,32 1,45
1,02 1,09 1,13 1,08 1,29 1,43
0,99 1,04 1,08 1,03 1,25 1,41
0,98 1,02 1,05 1,00 1,23 1,38
0,97 1,00 1,03 0,98 1,21 1,37
0,96 0,97 1,00 0,95 1,18 1,36
0,94 0,94 0,96 0,91 1,15

0,93 0,91 0,93 1,13

0,91 0,91 1,11

Tab. 4.7-35: Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenhauser/Doppelhduser im Tag-
schutzgebiet im Jahr 2019 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert)
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Sachwertfaktoren fur 2020
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Abb. 4.7-31: Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet im Jahr 2020, Bereich Teltow-Flaming,
Dahme-Spreewald und Berlin.
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Abb. 4.7-32:Sachwertfaktoren fir RH/DH im Tagschutzgebiet im Jahr 2020, Bereich Teltow-Flaming, Dahme-Spree-
wald und Berlin.
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Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert-
SE WS SEEE SEWEE
Sachwert faktor faktor faktor
. faktor . faktor . faktor
[€] freiste- freiste- freiste-

hend RH /DH hend RH / DH hend RH /DH
TF 1y LDS LDS B 5
2020 2020 2020 2020 2020 2020

1,32 1,82 2,03 1,76 1,99 1,91
1,27 1,67 1,81 1,61 1,82 1,79
1,23 1,56 1,66 1,51 1,71 1,71
1,20 1,48 1,55 1,43 1,61 1,66
1,15 1,36 1,39 1,31 1,48 1,61
1,11 1,27 1,27 1,22 1,38 1,54
1,10 1,23 1,23 1,19 1,34 1,49
1,08 1,20 1,19 1,16 1,31 1,47
1,06 1,15 1,12 1,10 1,25 1,45
1,05 1,13 1,09 1,08 1,22 1,41
1,04 1,10 1,06 1,06 1,20 1,40
1,02 1,07 1,02 1,02 1,16 1,38
1,00 1,03 0,98 0,99 1,12

0,99 1,00 0,94 1,09

0,98 0,91 1,06

057

Tab. 4.7-36: Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user und Reihenhauser/Doppelhduser im Tag-
schutzgebiet im Jahr 2020 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert)
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Sachwertfaktoren fur 2021
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Abb. 4.7-33: Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet im Jahr 2021, Bereich Teltow-Flaming,
Dahme-Spreewald und Berlin.
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Abb. 4.7-34:Sachwertfaktoren fir RH/DH im Tagschutzgebiet im Jahr 2021, Bereich Teltow-Flaming, Dahme-Spree-
wald und Berlin.
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Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert-
SE WS SEEE SEWEE
Sachwert faktor faktor faktor
. faktor . faktor . faktor
[€] freiste- freiste- freiste-

hend RH /DH hend RH / DH hend RH /DH
TF 1y LDS LDS B 5
2021 2021 2021 2021 2021 2021

1,49 2,00 2,20 1,90 2,20 2,43
1,42 1,83 1,98 1,76 2,02 2,19
1,37 1,71 1,83 1,66 1,88 2,04
1,33 1,62 1,72 1,58 1,78 1,93
1,27 1,48 1,55 1,46 1,63 1,84
1,23 1,38 1,43 1,37 1,52 1,72
1,21 1,34 1,38 1,34 1,48 1,62
1,19 1,31 1,34 1,31 1,44 1,58
1,16 1,25 1,27 1,26 1,37 1,55
1,15 1,22 1,24 1,23 1,34 1,49
1,14 1,20 1,21 1,21 1,32 1,47
1,12 1,15 1,16 1,17 1,27 1,44
1,10 1,12 1,11 1,14 1,23

1,08 1,08 1,08 1,19

1,07 1,04 1,16

1,05

Tab. 4.7-37: Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user und Reihenhauser/Doppelhduser im Tag-
schutzgebiet im Jahr 2021 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert)
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4.7.45 Angewendetes Sachwertmodell Modell - NHK 2010
4.7.4.5.1 Ubersicht

Die Sachwertfaktoren wurden aus dem Verhaltnis geeigneter, um die, sofern bekannt,
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bzw. besonderen wertbeeinflus-
senden Umstande bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwer-
ten abgeleitet (vgl. Abschnitt 4.7.3.2).

Das verwendete Modell fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren sowie die wesentlichen
Modellparameter werden nachfolgend beschrieben. Bei der Ermittlung des Sachwerts mit
den angegebenen Sachwertfaktoren ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu be-
achten. Praktisch heif3t das: Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwen-
dete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modell-
konformitat sicherzustellen. Deshalb werden in den nachfolgenden Abschnitten auch die
wesentlichen Daten zur Bestimmung der Wertansétze veréffentlicht.

Normalherstellungskosten (NHK) NHK 2010 (Anlage 1, SW-RL),
vgl. Abschnitt 4.7.3.5.2

Gebéaudebaujahresklassen keine

Gebaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen (Anlage
2, SW-RL),

vgl. AS-Tabellen in Abschnitt 4.7.3.5.2.1 und Anpas-
sungsfaktoren in Abschnitt O

Baunebenkosten (BNK) in NHK 2010 enthalten,
vgl. Abschnitt 4.7.3.5.2.2

Korrekturfaktoren fiir das Land und die Orts- | keine
gréRe (z. B. Regionalfaktor)

ObjektgréRen und -anpassung gemaf Abschnitt O

Bezugsmalistab Brutto-Grundflache in Anlehnung an SW-RL, Zif-
fer4.1.1.4

Baupreisindex Preisindex fur den Neubau konventionell gefertigter

Wohngebaude vom Statistischen Bundesamt, Zeit-
reihe; Werte ggf. auf das Kaufpreisdatum zwischen
Quartalswerte interpoliert, vgl. Abschnitt 4.7.3.5.2.4

Baujahr urspringliches Baujahr

Gesamtnutzungsdauer (GND) nach Anlage 3, SW-RL, in Abhéangigkeit vom Stan-
dard, vgl. Abschnitt 4.7.3.5.3.1

Restnutzungsdauer (RND) Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter; ggf. modifi-

zierte Restnutzungsdauer; bei Modernisierungsmaf3-
nahmen Verlangerung der Restnutzungsdauer
Sprengnetter (entspricht weitgehend Anlage 4 SW-
RL), vgl. Abschnitt 4.7.3.5.3.4

Alterswertminderung (AWM) linear
Wertansatz fir bauliche AuRenanlagen, pauschaler Ansatz in Hohe von 1 % bis 5 % des Ge-
sonstige Anlagen baudezeitwerts (ohne Aul3enanlagen)

Leitfaden zur schallschutzbezogenen Verkehrswertermittlung (Fassung 5.0, Bearbeitungsstand 31.08.2022)

Seite 81 von 149



FLUGHAFEN
BERLIN
BRANDENBURG

Wertansatz firr bei der BGF-Berechnung Im Gblichen Umfang (Kellerlichtschachte, Ein-

nicht erfasste Bauteile (besondere Bauteile) | gangstreppe und -lberdachungen, Gauben < 2 m2
vordere Ansichtsflache) in NHK enthalten, ansonsten
soweit bekannt einzelfallbezogen pauschaler Ansatz in
[€], andernfalls kein gesonderter Ansatz

Nebengebaude Einzelansétze fur Ubliche Nebengebaude (z.B. Ga-
rage). Kaufpreise um uniibliche Nebengebaude soweit
bekannt bereinigt.

Bodenwert ungedampft; zutreffender Bodenrichtwert ggf. ange-
passt an die Merkmale des Einzelobjekts; Anpassung
an die Abschnitt 4.7.4.5.4 angegebenen Umrech-
nungskoeffizienten

Grundstucksflache marktibliche, objektbezogene Grundstiicksgrofie; ggf.
erforderliche Anpassungen wurden bei der Bodenwer-
termittlung vorgenommen

merkmale bzw. besondere wertbeeinflus-
sende Umstande

besondere objektspezifische Grundstiicks- entsprechende Kaufpreisbereinigung soweit bekannt

Tab. 4.7-38: Sachwertmodell fir Ein- und Zweifamilienh&user im Tagschutzgebiet

4.7.4.5.2 Normalherstellungskosten (NHK 2010) mit Tabellen zur Bestimmung
des Ausstattungsstandards (AS) fur Ein- und Zweifamilienhausgrund-

sticke (EZFH)

4.7.4.5.2.1 Ausstattungsstandardtabelle

In Anlehnung an die in der sonstigen Fachliteratur und der SW-RL zu den NHK 2010
enthaltenen Zusammenstellungen wird fir die Gebaude-Nutzungsgruppe ,Ein- und Zwei-
familienhauser” folgender Vordruck fur die Bestimmung des Ausstattungsstandards (AS)
empfohlen. Diese Ausstattungsstandards wurden auch bei der Ableitung der Sachwert-
faktoren in Halbstufen (z.B. ,AS - Stufe 3,5%) in Ansatz gebracht.
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Gebaudeteil
(rel. Anteil) Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuRlenwénde | Holzfachwerk, Zie- | ein-/zweischali- ein-/zweischaliges | Verblendmauer- aufwendig gestaltete
gelmauerwerk; Fu- | ges Mauerwerk, z. B. werk, zweischalig, | Fassaden mit konstruk-
23 % genglattstrich, Putz, | Mauerwerk, z. B. | aus Leichtziegeln, hinterliftet, Vor- tiver Gliederung (S&au-
Verkleidung mit Fa- | Gitterziegel oder | Kalksandsteinen, hangfassade (z. B. | lenstellungen, Erker
serzementplatten, Hohlblocksteine; | Gasbetonsteinen; Naturschiefer); etc.), Sichtbeton-Fertig-
Bitumenschindeln verputzt und ge- | Edelputz; Warmedammung teile, Natursteinfas-
oder einfachen strichen oder Warmedammver- (nach ca. 2005) sade, Elemente aus
Kunststoffplatten; Holzverkleidung; | bundsystem oder Kupfer-/Eloxalblech,
kein oder deutlich | nicht zeitgemaRer | Warmedammputz mehrgeschossige Glas-
nicht zeitgemaRer | Warmeschutz (nach ca. 1995) fassaden;
Warmeschutz (vor ca. 1995) Dammung im Pas-
(vor ca. 1980) sivhausstandard
Innenwénde | Fachwerkwande, massive tragende | nicht tragende In- Sichtmauerwerk, gestaltete Wandablaufe
und -turen einfache Putze/ Innenwéande, nenwéande in mas- | Wandvertafelungen | (z. B. Pfeilervorlagen,
Lehmputze, einfa- | nicht tragende siver Ausfiihrung (Holzpaneele); abgesetzte oder ge-
11% che Kalkanstriche; | Wénde in Leicht- | bzw. mit DAmmma- | Massivholztiren, schwungene Wandpar-
Fillungstiren, ge- | bauweise (z. B. terial gefllite Stan- | Schiebeturele- tien); Vertafelungen
strichen, mit einfa- | Holzstander- derkonstruktionen; | mente, Glasturen, [ (Edelholz, Metall),
chen Beschlagen wande mit Gips- [ schwere Turen, strukturierte Tur- Akustikputz, Brand-
ohne Dichtungen karton), Gipsdie- | Holzzargen blatter schutzverkleidung;
len; leichte Tiren, raumhohe aufwendige
Stahlzargen Tirelemente
Deckenkon- | Holzbalkendecken | Holzbalkende- Beton- und Holzbal- | Decken mit gréRe- | Decken mit groRen
struktion und | ohne Fillung, Spa- | cken mit Filllung, | kendecken mit Tritt- | rer Spannweite, Spannweiten, geglie-
Treppen lierputz; Weich- Kappendecken; und Luftschall- Deckenverkleidung [ dert, Deckenvertéfelun-
holztreppen in ein- | Stahl- oder Hart- | schutz (z. B. (Holzpaneele/ Kas- | gen (Edelholz, Metall);
11% facher Art und Aus- | holztreppen in schwimmender Est- | setten); gewendelte | breite Stahlbeton-, Me-
fuhrung; kein Tritt- | einfacher Art und | rich); geradlaufige | Treppen aus Stahl- | tall- oder Hartholztrep-
schallschutz Ausfuihrung Treppen aus Stahl- | beton oder Stahl, penanlage mit hoch-
beton oder Stahl, Hartholztreppenan- | wertigem Gelander
Harfentreppe, Tritt- | lage in besserer Art
schallschutz und Ausfiihrung
FuBbéden ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Teppich- | Natursteinplatten, Hochwertiges Parkett,
pich-, Laminat , Laminat- und Fertigparkett, hoch- | hochwertige Natur-
5% und PVC-Bbdden | PVC-Boden besse- | wertige Fliesen, steinplatten, hochwer-
einfacher Art und | rer Art und Ausfiih- | Terrazzobelag, tige Edelholzbdden auf
Ausfuihrung rung, Fliesen, hochwertige Mas- gedammter Unterkon-
Kunststeinplatten sivholzbéden auf struktion
gedammter Unter-
konstruktion
Dach Dachpappe, Fa- einfache Beton- Faserzement- glasierte Tondach- | Hochwertige Einde-
serzementplatten/ | dachsteine oder | Schindeln, be- ziegel, Flachdach- | ckung z. B. aus Schie-
15 % Wellplatten; Tondachziegel, schichtete Beton- ausbildung tiw. als | fer oder Kupfer, Dach-
keine bis geringe Bitumenschin- dachsteine und Dachterrassen, begriinung, befahrba-
Dachdammung deln; Tondachziegel, Fo- | Konstruktion in res Flachdach; aufwen-
nicht zeitgeméaRe | lienabdichtung; Rin- | Brettschichtholz, dig gegliederte Dach-
Dachdammung | nenund Fallrohre | schweres Massiv- | landschaft, sichtbare
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; flachdach; beson- | Bogendachkonstruktio-
Dachdammung dere nen; Rinnen und Fall-
(nach ca. 1995) Dachformen, z. B.
Mansarden-, Walm- | aus Kupfer;
dach; Aufsparren- | Dammung im Pas-
dammung, sivhausstandard
tberdurchschnittli-
che
Dammung
(nach ca. 2005)
Fenster und [ Einfachverglasung; | Zweifachvergla- | Zweifachvergla- Dreifachvergla- groR3e feststehende
Auf3entlren | einfache Holztiiren | sung (vor ca. sung (nach ca. sung, Sonnen- Fensterflachen, Spezi-
1995); Haustur 1995), Rollladen schutzglas, aufwen- | alverglasung (Schall-
11% mit nicht zeitge- | (manuell); Haustir | digere Rahmen, und Sonnenschutz);
maRkem Warme- | mit zeitgemalRem elektr. Rollladen; AufRentiren in hoch-
schutz (vor ca. Warmeschutz héherwertige Tur- wertigen Materialien
1995) (nach ca. 1995) anlage z. B. mit
Seitenteil, besonde-
rer Einbruchschutz
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Gebaudeteil
(rel. Anteil) Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Heizung Einzelofen, Fern- oder Zent- | elektronisch ge- FuBbodenheizung, | Solarkollektoren fur
Schwerkraftheizung | ralheizung, einfa- | steuerte Fern- oder | Solarkollektoren fur | Warmwassererzeugung
9% che Warmlufthei- | Zentralheizung, Warmwassererzeu- | und Heizung, Block-
zung, einzelne Niedertemperaturo- | gung, zusétzlicher | heizkraftwerk, Warme-
Gasaul3en- der Brennwertkes- | Kaminanschluss pumpe, Hybrid-Sys-
wandthermen, sel teme; aufwendige zu-
Nachtstromspei- séatzliche Kaminanlage
cher-, Fuboden-
heizung (vor ca.
1995)
Sanitéarein- | einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, Du- | 1-2 Bader mit tlw. mehrere grofl3zigige,
richtungen | Stand-WC; Installa- | Dusche oder Ba- | sche und Bade- zwei Waschbecken, | hochwertige Bader,
tion auf Putz, Olfar- | dewanne; einfa- | wanne, Gaste-WC; | tlw. Bidet/Urinal, Géste-WC; hochwer-
9% benanstrich, einfa- | che Wand und Wand- und Boden- | Gaste-WC, boden- | tige Wand- und Boden-
che PVC-Bodenbe- | Bodenfliesen, teil- | fliesen, raumhoch gleiche Dusche; platten (oberflachen-
lage weise gefliest gefliest Wand- und Boden- | strukturiert, Einzel- und
fliesen; jeweils in Flachendekors)
gehobener Qualitat
Sonstige sehr wenige Steck- | wenige Steckdo- | zeitgem&Re Anzahl | zahlreiche Steckdo- | Video- und zentrale
technische | dosen, Schalter sen, Schalter und | an Steckdosen und | sen und Lichtaus- Alarmanlage, zentrale
Ausstattung | ynd Sicherungen, | Sicherungen Lichtauslassen, lasse, hochwertige | Liiftung mit Warmetau-
kein Fehlerstrom- Z&hlerschrank (ab | Abdeckungen, de- | scher, Klimaanlage,
6 % schutzschalter (FI- ca. 1985) mit Unter- | zentrale Luftung mit | Bussystem
Schalter), Leitun- verteilung und Waérmetauscher,
gen teilweise auf Kippsicherungen mehrere LAN- und
Putz Fernsehanschliisse
2100 %

Tab. 4.7-39:  Ausstattungsstandards fur Ein- und Zweifamilienhauser (NHK 2010)

R Hinweis: Im Gegensatz zum Modell der NHK 2000 betragt die Summe der Gebaudeteile hier 100 %.

4.7.4.5.2.2 NHK 2010 (SI) — Grundwerte fur freistehende Einfamilienhauser

(€ je m* BGF)

Normalherstellungskosten (NHK)

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurden von der Sprengnetter Immobilienbewer-
tung (SI) als Ausgangswert die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Normalher-
stellungskosten (NHK) zugrunde gelegt. Diese NHK-Grundwerte sind gegentber den
amtlichen NHK 2010 der SW-RL tlw. modifiziert und (z.B. um die in der Zeile , BGF*
angegebene Ubliche Objektgrol3e) erganzt worden. Die angegebenen Ausgangswerte
entsprechen denen in der SW-RL veréffentlichten.
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NHK im Basisjahr 2010 = 100
(inkl. 17 % Baunebenkosten)
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nicht ausgebautes,
ausbaubares DG:

ausgebautes DG:

Flach- Drempel 1,00 m Drempel 1,00 m
dach (Kniestock) (Kniestock)
) {
Preise fur
—— Kostengruppen
Gebaudi> ‘A\ ‘/Q\ 300 + 400
an 1.23 1.03 1.02 1.01 nach DIN 276
(gem. SW-RL) : 1.22 1.21 . L. . - i
1 920 585 790 705 545 655 €/m2 BGF
(3]
§ N 2 1.025 650 875 785 605 725 €/m2 BGF
[%2]
-‘% g 3 1.180 745 1.005 900 695 835 €/m2 BGF
e}
§ @ 4 1.420 900 1.215 1.085 840 1.005 €/m? BGF
n
5 1.775 1.125 1.515 1.360 1.050 1.260 €/m? BGF
NHK )
S| 4 1.420 900 1.215 1.085 840 1.005 €/m? BGF
@ BGF 180 340 210 340 490 300 m? BGF
/\ /A\ Preise fir
Gebéaude- Kostengruppen
art = 300 + 400
(gem. SW-RL) 133 132 131 1.13 Lo LIL | | nachDIN 276
7 4
1 785 620 720 665 570 655 €/m2 BGF
(3]
‘% . 2 870 690 800 740 635 725 €/m2BGF
_(% g 3 1.000 790 920 850 730 835 €/m2 BGF
e}
E @ 4 1.205 955 1.105 1.025 880 1.005 €/m2 BGF
n
5 1.510 1.190 1.385 1.285 1.100 1.260 €/m2 BGF
NHK 2
S| 4 1.205 955 1.105 1.025 880 1.005 €/m? BGF
@ BGF 210 320 230 320 420 290 m? BGF

Tab. 4.7-40: NHK 2010 (SI) — Grundwerte fir freistehende Einfamilienhauser (€ je m? BGF)

Baunebenkosten (BNK)

Die durchschnittlichen Baunebenkosten werden fur Ein- und Zweifamiliengebaude mit 17
% angesetzt. Diese sind in den NHK 2010 bereits im Grundwert inkludiert.
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4.7.4.5.2.3 NHK 2010 (SI) — objektspezifische Modifizierungen

Beriicksichtigung des Baujahrs

Die im Abschnitt 4.7.4.5.2.2 tabellierten NHK-Grundwerte (SI) gelten fir das Bau- und
Basisjahr 2010.

Im Gegensatz zum Modell der NHK 2000 wird ein fiktives Baujahr nicht mehr zuséatzlich
in Ansatz gebracht. Durch die geanderte Alterswertminderung (linear) wird das fiktive
Baujahr entsprechend angemessen bertcksichtigt (Hinweis: Alterswertminderung nach
Ross und Faktor fur die ehem. Baujahresklasse entspricht anndhernd der linearen Alters-
wertminderung).

Anpassung an die Gebaudeart, Anbauart bzw. Bauweise

Gebaudeart NHK-Faktor
freistehende Einfamilienh&user 1,00
2 Wohnungen (ZFH) 1,05
EFH mit Einliegerwohnung 1,03
Doppelhaushélften/Reihenendhauser 0,94
Reihenmittelhduser 0,88
Fertighduser

e Massiv vor/ nach 1990 0,84/0,92

* Holz (Tafel, Rahmen) 0,80/0,90
Fachwerkh&user

* Eiche 0,92

* Nadelholz u. a. 0,85

Tab. 4.7-41: NHK 2010-Anpassung hinsichtlich der Geb&aude- bzw. Anbauart und Bauweise

Anpassungen an den Ausstattungsstandard

Die im Abschnitt 4.7.4.5.2.2 tabellierten NHK-Grundwerte (Sl) gelten fur die Ausstat-
tungsstandardstufen 1 bis 5. Zur Beibehaltung der Einheitlichkeit gegentber der Anwen-
dung des Modells der NHK 2000 werden diese durch die nachfolgenden AS-Anpassungs-
faktoren nachrichtlich dargestellt. In der Sachwertberechnung kdnnen direkt die in der
SW-RL verdffentlichten und im Abschnitt 4.7.4.5.2.2 dargestellten Grundwerte angehal-
ten werden.

Die im Abschnitt 4.7.4.5.2.2 tabellierten NHK-Grundwerte (Sl) gelten fur die Ausstat-
tungsstufe ,4“. Dieser Grundwert ist an den tatséchlichen Ausstattungsstandard des Be-
wertungsobjekts (vgl. Bestimmungstabelle im Abschnitt 4.7.4.5.2.1) anzupassen. In der
praktischen Anwendung ist der tabellierte NHK-Grundwert z. B. fir den Ausstattungs-
standard ,.3,5“ mit dem Faktor 0,92 (1,00 + 1,09) zu multiplizieren.
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Ausstattungsstandard- NHK-
Halbstufen Anpassungsfaktoren
Stufe 1,0 ca. 0,71
Stufe 1,5 ca. 0,75
Stufe 2,0 ca. 0,79
Stufe 2,5 ca. 0,85
Stufe 3,0 ca. 0,91
Stufe 3,5 ca. 1,00
Stufe 4,0 ca. 1,09
Stufe 4,5 ca. 1,23
Stufe 5,0 ca. 1,37
Tab. 4.7-42: NHK-Anpassung hinsichtlich des Ausstattungsstandards

Die Stufe 3,5 entspricht anndhernd dem Ausstattungsstandard ,gehoben“ im Modell der
NHK 2000. Vorstehende Faktoren sind nachrichtlich ausgewiesen, um einen tberschla-
gigen Vergleich mit dem Modell NHK 2000 zu erméglichen sowie die Ableitung des Stan-
dards rechnerisch darzustellen. Im Anwendungsfall kbnnen hier rundungsbedingte Ab-
weichungen zu den verdffentlichten NHK-Grundwerten der SW-RL auftreten. Maf3geblich
sind die in der SW-RL veroffentlichten NHK-Grundwerte.

Anpassungen an die Gebaudegrolie

Den im Abschnitt 4.7.4.5.2.2 tabellierten NHK-Grundwerten (SI) ist jeweils eine fir den
Gebaudetyp Ubliche Gebaudegrof3e in m2 BGF zugeordnet. Zur Anpassung an die GroR3e
(BGF) des Bewertungsobjekts sind die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten anzu-
wenden. In der praktischen Anwendung ist der tabellierte NHK-Grundwert z.B. fir den
Gebaudetyp 1.01 mit einer BGF von 300 mz2 definiert (Umrechnungskoeffizient 0,98). Bei
einem 350 m2 BGF groRen Bewertungsobjekt ist der NHK-Grundwert mit dem Faktor 0,96
zu multiplizieren. Gebaude mit kleineren Bruttogrundflachen, als die des standardisierten
NHK-Grundgebaudes, erfahren dagegen keine zusatzliche Anpassung.
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Gebéaude- ‘A /A\
(gem. S?,c_RS J 1.23 }_ 1.22 1.21 1.03 1.02) | pLor|
150 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
180 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
200 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
210 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
250 0,91 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00
300 0,87 1,00 0,91 1,00 1,00 1,00
E 340 0,84 1,00 0,88 1,00 1,00 0,97
(U5 350 0,83 0,99 0,87 0,99 1,00 0,96
@ 400 0,80 0,96 0,84 0,96 1,00 0,92
450 0,78 0,93 0,81 0,93 1,00 0,89
490 0,76 0,90 0,79 0,90 1,00 0,87
500 0,76 0,90 0,79 0,90 0,99 0,87
550 0,74 0,88 0,77 0,88 0,97 0,85
600 0,72 0,86 0,75 0,86 0,95 0,83
Gebaude- 4A /\ I
art =
(gem. SW-RL) 133 132 131 1.13 i 1.12 i LI
150 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
200 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
210 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
230 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
250 0,95 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00
290 0,92 1,00 0,94 1,00 1,00 1,00
g 300 0,91 1,00 0,93 1,00 1,00 0,99
I 320 0,89 1,00 0,91 1,00 1,00 0,97
%2 350 0,87 0,98 0,89 0,98 1,00 0,95
400 0,84 0,94 0,86 0,94 1,00 0,92
420 0,83 0,93 0,85 0,93 1,00 0,90
450 0,81 0,91 0,83 0,91 0,98 0,89
500 0,79 0,88 0,81 0,88 0,95 0,86
550 0,77 0,86 0,79 0,86 0,93 0,84
600 0,75 0,84 0,77 0,84 0,91 0,82
Tab. 4.7-43: Berlicksichtigung der GebaudegrofRe (m2 BGF) - NHK 2010
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Far teilunterkellerte Gebaude kdnnen die NHK durch gewogene Mittelbildung aus den
NHK fur unterkellerte und nicht unterkellerte Geb&aude ermittelt werden.

Hinweis zu Teilunterkellerung und Kellerteilausbau

Bei (insbesondere zu Wohnzwecken) teilausgebautem Keller ist zu den Normalherstel-
lungskosten fur (teil-)unterkellerte Gebdude bzw. zu dem mit diesen ermittelten Herstel-
lungswert ein Zuschlag anzubringen, dessen HOhe ausstattungsabhéngig zu bestimmen
ist.

Hinweis zum Dachgeschoss (Drempel/Kniestock)

In der SW-RL, Ziff. 4.1.1.5Abs. 3 ist explizit geregelt, dass bei einem ausgebauten Dach-
geschoss ein fehlender Drempel (hier ist der Kniestock gemeint) die Wohnflache verrin-
gert und deshalb i. d. R. ein Wertabschlag zu erfolgen hat.

Bei nicht ausgebautem Dachgeschoss (SW-RL, Ziff. 4.1.1.5 Abs. 2) ist dagegen zu pri-
fen, ob eine eingeschrankte Nutzbarkeit gegeben ist oder ob es zur Hauptnutzung (Woh-
nen) ausbaubar ist. Im Fall einer nur eingeschrankten Nutzbarkeit (nicht ausbaufahig) ist
I. d. R. ein Abschlag vom Kostenkennwert fir die Geb&udeart mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss anzusetzen.

Hinweis zu Spitzboden und Spitzbodenausbau

In der SW-RL ist explizit geregelt, dass Spitzboden (sog. 2. DG-Ebene) grundsatzlich
nicht innerhalb der BGF berucksichtigt werden. Vorhandene Spitzbéden sind demgemaf
angemessen nach dem Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit zu bertcksichtigen. Ein
ausgebauter Spitzboden (zuséatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu
berticksichtigen (SW-RL, Ziff. 4.1.1.5 Abs. 3).

Gebaude mit nicht ausgebauten Spitzbdden erfahren keinen Zuschlag. Dieser ist bereits
innerhalb der NHK-Werte vollumfanglich beriicksichtigt. Fur Gebaude mit wohné&hnlich
ausgebauten Spitzbdden ist dagegen ein ausstattungsabhangiger Zuschlag anzubrin-
gen. Teilausgebaute Spitzbdden (z.B. nur Bodenbelag als Lagerflache) erfahren entspre-
chend einen reduzierten Zuschlag als voll ausgebaute Spitzbdden.
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4.7.4.5.2.4 NHK 2010 (SI) — Anpassung an den Wertermittlungsstichtag
(Baupreisindex)

Fur die Anpassung der fir das Bewertungsobjekt bezogen auf das Basisjahr (d.h. auf die
Preisverhaltnisse im Jahr) 2010 bestimmten Normalherstellungskosten an die allgemei-
nen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag sind die nachfolgend abgedruckten
Baupreisindizes anzuwenden. Diese wurden aus der nachfolgend genannten amtlichen
Baupreisindexreihe des Statistischen Bundesamts abgeleitet. Zur Anwendung auf das
einzelne Bewertungsobjekt und dessen Wertermittlungsstichtag wurde zwischen Jahres-
werten (bzw. zwischen Quartalswerten) interpoliert bzw. bei Stichtagen nach dem letzten
amtlichen Index extrapoliert.

Anpassung an den Wertermittlungsstichtag

e

_‘
)

o
>
\,
N
N

Preisindizes fir Neubau in konventioneller Bauart einschl. Umsatzsteuer fir Wohngebaude
(2010 = 100)

4.7.45.3 Gesamt- und Restnutzungsdauer, fiktives Baujahr
4.7.4.5.3.1 Gesamtnutzungsdauer in Abhangigkeit vom Ausstattungsstandard

Far die im angewendeten Sachwertmodell verwendeten NHK 2010 schlagt die SW-RL in
Abhangigkeit von der Ausstattungsstandardstufe eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von
60 bis 80 Jahren vor. Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurde ebenfalls der Ansatz
der Gesamtnutzungsdauer in Abhangigkeit vom Ausstattungsstandard wie in der nach-
folgenden Tabelle angegeben gestaffelt. Bei Fertighdusern (Holz) wurden die Gesamt-
nutzungsdauern nach Erfahrungswerten reduziert in Ansatz gebracht. Diese Vorgehens-
weise ist nach dem Grundsatz der Modellkonformitat auch bei der Sachwertermittlung
anzuwenden und wurde vergleichbar auch in die Sachwertrichtlinie (SW-RL) tGbernom-
en.

3
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_ ibliche Gesamtnutzungsdauer (Jahre)
Ausstattungsstandardstufe Fertighaus/Fachwerk (Holz)
60 50

EE
swlets 63 53
swre20 | cs 55
EX 8 58
swfes0 | 70 c0
E 73 63
EX 7s cs
EX 78 c8
EET &0 70
Tab. 4.7-45: Uibliche Gesamtnutzungsdauern fiir Ein- und Zweifamilienhauser

in Abhangigkeit vom Ausstattungsstandard

4.7.4.5.3.2 Restnutzungsdauer (RND - Regelfallformel)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird im Regelfall zunachst aus der Ge-
samtnutzungsdauer abziiglich des tatséchlichen Gebaudealters am Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag berechnet, z. B. 75 Jahre GND (bei Standardstufe 4) — 30 Jahre Ge-
baudealter = 45 Jahre RND.

4.7.4.5.3.3 Ermittlung des fiktiven Gebaudealters bei vollstandiger Entkernung
und Erneuerung

Vgl. Abschnitt 4.7.3.5.3.3

4.7.4.5.3.4 Modifizierung der Restnutzungsdauer aufgrund wesentlicher
Modernisierungen

Vgl. Abschnitt 4.7.3.5.3.4
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4.7.4.5.4 Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten

Zur Anpassung der Bodenrichtwerte an die jeweilige Grundsticksflache der Bewertungs-
objekte werden die nachfolgend abgedruckten Grundsticksflachen-Umrechnungskoeffi-
zienten empfohlen.

Nach Rucksprache mit den ortlich zustandigen Gutachterausschiissen Teltow-Flaming
und Dahme-Spreewald kénnen flr den gesamten Betrachtungszeitraum 2014-2016 die
aktuellen Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten fur das ,Berliner Umland“ ge-
mittelt angewendet werden. Sie decken den Bereich des Tagschutzgebiets ab. Die Koef-
fizienten werden auch fur den zu Berlin gehérenden Bereich des Tagschutzgebiets an-
gewendet. Hierzu wurden die amtlichen BRW-Definitionen bei Bedarf um eine lagetypi-
sche durchschnittliche Grundstiicksgrof3e erganzt.

Fur Grundsticksflachen 2 150 m2 und < 2.000 m? kann die Funktion
Koeffizient =-0,22591060 x In(Grundstucksflache [m?2]) + 2,47997832
angewendet werden.

Im Hinblick auf die Bodenrichtwerte im Zustandigkeitsbereich des Berliner Gutachteraus-
schusses wird darauf hingewiesen, dass eine zusatzliche Anpassung an die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) bei der Ableitung der Sachwertfaktoren nicht vorgenommen wurde.

Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten

1,00

y =-0,22591060In(x) + 2,47997832

Umrechnungskoeffizient

0,75

SPRENGNE-ER

Immobilienbewertung

0,50

. . T . T T T T T T T T T T T T T T T T T
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.0001.100 1.200 1.300 1.400 1.500 1.600 1.700 1.800 1.900 2.000 2.100 2.200
Grundstiicksfliche [m?]

Abb. 4.7-35: Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten fir das Untersuchungsgebiet
(normiert auf eine Grundsticksflache von 700 m?)
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Grundstiicksflache . Grundstiicksflache .
Umrechnungskoeffizient [m?] Umrechnungskoeffizient
m

0,92 1.950 0,77
0,91 2.000 0,76

Tab. 4.7-46:  Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten fur das Untersuchungsgebiet
(normiert auf eine Grundstticksflache von 700 m?)

Bei darliber hingehenden Abweichungen (< 150 m2 bzw. > 2.000 m?) muss eine einzel-
fallbezogene sachverstandige Wirdigung durch den Sachverstandigen erfolgen, ob eine
reine Anwendung der Formel bzw. eine Extrapolation der tabellierten Werte zu einem
marktkonformen Ergebnis fuhrt.
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4.7.4.6 Ergebnisse der Analysen — Bereich Teltow-Flaming
4.7.4.6.1 Sachwertfaktoren 2014 — 2016 (Teltow-Flaming)

Die Analyse (Datengrundlage 2014 — 2016) fur den Bereich Teltow-Flaming hat ergeben,
dass die Sachwertfaktoren signifikant abhangig von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts,
der Anbauart und der Zeit (Jahr des Kauffalls) sind. Weitere statistisch signifikante Ab-
hangigkeiten konnten auf der vorhandenen Datengrundlage nicht nachgewiesen werden.

Es werden demnach Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende und ein- (DHH/REH)
oder beidseitig (RMH) angebaute Objekte in Abh&ngigkeit des Jahres angegeben.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),

freistehende Objekte

Jahr alle auswert- nach AusreiReraus- verwendete zu aus- verwendete zu allen

bar schluss verwendet  wertbaren Kaufféllen Kauffallen
2014 84 83 46 55,4 % 54,8 %
2015 98 96 51 53,1 % 52,0 %
2016 88 82 35 42,7 % 39,8 %
insgesamt JEvA40) 261 132 50,6 % 48,9 %

Tab. 4.7-47:  Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern im Tag-
schutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft 2014-2016, Bereich Teltow-Flaming

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
Reihenhauser / Doppelhaushélften

Jahr alle auswert- nach AusreiReraus- verwendete zu aus- verwendete zu allen

bar schluss verwendet  wertbaren Kaufféllen Kaufféllen
2014 47 44 22 50,0 % 46,8 %
2015 42 41 23 56,1 % 54,8 %
2016 60 55 37 67,3 % 61,7 %
insgesamt JEKLe) 140 82 58,6 % 55,0 %

Tab. 4.7-48:  Ubersicht der vorhandenen Kauffille von Reihenhausern/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet
und unmittelbarer Nachbarschaft 2014-2016, Bereich Teltow-Flaming
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Die Stichprobe war im Gebiet von Teltow-Flaming hinsichtlich der BRW-H6he wie folgt
differenziert:

Verteilung der Bodenrichtwerte (Teltow-Flaming)

40 -
(]

SPRENGNEER

Immebilienbewertung

Anzahl

20 30 40 50 60 70 80 90 100110120 130 140150 160 170180 190 200 210 220
Bodenrichtwert €/m?

Abb. 4.7-36: Verteilung der auswertbaren Kauffalle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienh&usern
2014-2016, Bereich Teltow-Flaming

Die vom Gutachterausschuss gelieferte Stichprobe nachbewerteter Kaufpreise hatte fol-
gende Baujahresverteilung (2 klar getrennte Gruppen):

Verteilung der Baujahresgruppen (Teltow-Flaming)

110 SPRENGNE-ER-

100 4 Immobilienbewertung
90 -
80 -
70 A
60 -
50 A
40 A
30 A
20 A
10 +

0 : : e . . . . :

1910 1930 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Baujahresgruppe

Anzahl

Abb. 4.7-37: Verteilung der auswertbaren Kauffalle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern 2014-
2016, Bereich Teltow-Flaming

Dahingehende Untersuchungen, dass fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppen-
weise) besondere Sachwertfaktoren gelten wiirden, haben keine statistisch haltbaren Er-
gebnisse geliefert.
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Die fehlende Baujahresabhangigkeit entspricht den langjahrigen Erkenntnissen von
Sprengnetter Immobilienbewertung. Die hierfur wesentlichen wertbeeinflussenden Para-
meter sind bereits so im Sachwertverfahren implementiert, dass der Sachwertfaktor
i. d. R. vergleichsweise unabhangig vom Baujahr ist.

Die auch in der aktualisierten Ableitung ebenfalls fehlende Abhéngigkeit vom Bodenwert-
niveau, reprasentiert durch den Bodenrichtwert (BRW), lauft den Erfahrungen, wie bereits
erwahnt, zunachst zuwider. I. d. R. liegen Sachwertfaktoren in Gegenden mit lagebedingt
hoéheren Bodenwertniveaus tUber denen mit niedrigeren. Im vorliegenden Fall liegen die
beiden BRW-Gruppen mit rd. 70 €/m? im Mittel und ca. 130 €/m? im Mittel zum grofiten
Teil jedoch nur so weit auseinander, weil sie fir unterschiedliche bauliche Ausnutzbar-
keiten der Grundstiicke definiert sind. Die hohen BRW gelten tendenziell fir eher kleine
Grundstucke, bei denen eine hohe Geschossflachenzahl (GFZ) realisierbar ist. Die nied-
rigen BRW gelten dagegen tendenziell eher fur groRe Grundstiicke mit einer niedrigen
GFZ.

Der eigentliche Unterschied in der Lagequalitat ist dagegen eher gering. Unter Berlck-
sichtigung dieser Zusammenhange erscheint die fehlende BRW-Abhé&ngigkeit der Sach-
wertfaktoren fur die hier betrachteten Félle als sachgemals.

Die auswertbaren Kauffalle waren auf die einzelnen Ortsteile/Gemarkungen verteilt wie
folgt:

Ortsteile/Gemarkun- Anzahl Anzahl Reihenhé&u- Anzahl
gen freistehende Objekte ser/ insgesamt
Doppelhaushélften
Blankenfelde 50 42 92
Dahlewitz 19 2 21
Diedersdorf 7 17 24
Genshagen 1 7 8
Grol3 Kienitz 1 1 2
Jihnsdorf 1 0 1
Mahlow 53 13 66
Gesamt 132 82 214

Tab. 4.7-49: Anzahl der auswertbaren Kauffalle 2014-2016 nach Ortsteilen / Gemarkungen, Bereich Teltow-Flaming

Die Analysen haben ergeben, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fir alle Ort-
steile/Gemarkungen gleichermalRen angewendet werden kénnen.

Im Gegensatz zur Datenableitung fir den Zeitraum 2003 — 2013 im Modell NHK 2000
wurde hier eine deutliche Zeitabhéngigkeit des Sachwertfaktors festgestellt. Die im be-
trachteten Zeitraum eingetretenen konjunkturellen Wertentwicklungen sind demnach
nicht mehr hinreichend tber die Entwicklung des BRW bzw. Bodenwerts sowie dem
Baupreisindex berlcksichtigt.
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Es wurden Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende Objekte sowie Reihenhduser und
Doppelhaushalften abgeleitet. Auf Grund der statistisch signifikanten Unterschiede des
Sachwertfaktors fur die einzelnen Jahre wird eine sachverstandige Einordnung in dieses
System empfohlen, wobei sich der Jahreswert auf den 01.07. des jeweiligen Jahres (Jah-

resmitte) bezieht.

Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte (Teltow-Flaming)

vorldufiger Sachwert in €
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Abb. 4.7-38: Sachwertfaktoren (NHK 2010) flr freistehende Objekte in den Jahren 2014-2016, Bereich Teltow-Fla-

ming
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Abb. 4.7-39: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir Reihenhduser/Doppelhaushélften in den Jahren 2014-2016,

Bereich Teltow-Flaming
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Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert! faktor faktor faktor faktor faktor faktor

[€] freiste- freiste- freiste- RH / DH RH / DH RH / DH
hend 2016 hend 2015 hend 2014 2016 2015 2014

1,49 1,38 1,28 1,49 1,40 1,26
1,36 1,27 1,15 1,36 1,29 1,17
1,28 1,19 1,06 1,28 1,21 1,10
1,22 1,14 1,00 1,22 1,16 1,06
1,18 1,09 0,95 1,18 1,12 1,02
1,11 1,03 0,88 1,11 1,05 0,96
1,05 0,98 0,83 1,05 1,00 0,92
1,03 0,96 0,81 1,03 0,99 0,91
1,01 0,95 0,79 1,01 0,97 0,89
0,98 0,92 0,76 0,98 0,94 0,86
0,97 0,90 0,75 0,97 0,92 0,85
0,95 0,89 0,74 0,95 0,91 0,84
0,93 0,87 0,71 0,93 0,89 0,82

Tab. 4.7-50:  Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir freistehende Objekte und Reihenhduser/Doppelhaushélften im
Tagschutzgebiet 2014 - 2016 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich
Teltow-Flaming

AuRRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig zu
extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.

4.7.4.6.2 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2014 - 2016

Der Gutachterausschuss Teltow-Flaming hat in seinen Grundstiicksmarktberichten der
Jahre 2014 und 2015 jeweils Sachwertfaktoren veroffentlicht. Die Veroffentlichung fur das
Berichtsjahr 2016 wurde nachtraglich im Juni 2017 eingeholt.

Die vorliegenden Daten beziehen sich auf den gesamten Landkreis (Berliner Umland
und weiterer Metropolraum), also ein Gebiet, das sehr weit Giber das hier betrachtete
Tagschutzgebiet und seine unmittelbare Nachbarschaft hinausgeht. Grundséatzlich wer-
den bei diesen Verdffentlichungen Sachwertfaktoren getrennt fir freistehende Einfamili-
enhauser®, ,Reihenhauser‘ und ,Doppelhauser” angegeben.

Das der Auswertung zugrunde liegende Modell (vgl. Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte im Landkreis Teltow-Flaming, Grundsticksmarktbericht 2015, S. 60, Tab.
40) basiert auf der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie vom 31.03.2014 (Verwaltungs-
vorschrift des Ministeriums des Innern, Aktenzeichen: Ml 13 - 584-85) und verflgt somit
Uber Konkretisierungen und geringfligige Spezifikationen gegeniiber der vom Bundesge-
setzgeber veroffentlichten Sachwertrichtlinie.

-

Rot und kursiv dargestellte Werte stellen extrapolierte Werte dar.
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Ausgewertet wurden jeweils die Kauffélle aus einem Zeitraum von 1 bis 3 Jahren, also
den Jahren 2014 (GMB 2014); 2014/15 (GMB 2015) und 2014-16 (GMB 2016). Um die
Werte des Gutachterausschusses mit den hier speziell abgeleiteten Sachwertfaktoren im
Tagschutzgebiet vergleichen zu kénnen, missen vorab die sich teilweise unterscheiden-
den Ansatze im jeweiligen Sachwertverfahren — zumindest naherungsweise — ausgegli-
chen werden.

Die im Modell Sprengnetter abgeleiteten Sachwertfaktoren liegen bei den vom Gutachter-
ausschuss angegebenen durchschnittlichen vorlaufigen Sachwerten unter Bertcksichti-
gung der unterschiedlichen Auswertezeitraume fiur freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser und Doppelhaushalften nahezu identisch.

Grundsticksmarktbericht 2015

Im Grundstiicksmarktbericht 2015 verotffentlicht der Gutachterausschuss Sachwertfakto-
ren fur Ein- und Zweifamilienhauser der Jahre 2014 und 2015.

Im Ergebnis veroffentlicht der Gutachterausschuss einen mittleren Sachwertfaktor fr
freistehende Ein- und Zweifamilienh&user in Héhe von 0,87 mit einer Bandbreite von
0,35 bis 1,32. Der mittlere vorlaufige Sachwert betragt rd. 247.000 €.

Fur Doppelhaushélften wird auf der Grundlage von 31 Kauffallen aus dem Zeitraum
2014-2015 nachrichtlich ein mittlerer Sachwertfaktor in Ho6he von 1,00 mit einer Band-
breite von 0,30 bis 1,46 veré6ffentlicht. Der mittlere vorlaufige Sachwert betragt rd.
191.000 €.

Fir Reihenh&user wird aus dem Zeitraum 2014-2015 nachrichtlich ein mittlerer Sach-
wertfaktor in Hohe von 0,97 mit einer Bandbreite von 0,58 bis 1,46 veroffentlicht. Der
mittlere vorlaufige Sachwert betragt rd. 161.000 €.

vorlaufiger Sachwertfaktor (NHK Sachwertfaktor (NHK Sachwertfaktor Gutachter-
Sachwert 2010) Sprengnetter fir | 2010)Sprengnetter fir ausschuss fiur den

[€] das Tagschutzgebiet das Tagschutzgebiet gesamten Landkreis
2014 2015 2014+2015

247.000 0,93 (freist.) 0,83 (freist.) 0,87 (freist.)
191.000 1,04 (RH/DH) 0,97 (RH/DH) 1,00 (DH)
161.000 1,10 (RH/DH) 1,01 (RH/DH) 0,97 (RH)

Tab. 4.7-51:  Sachwertfaktoren 2014/2015 fur Ein- und Zweifamilienhauser Teltow-Flaming — Vergleich mit Gut-
achterausschussdaten GMB 2015

Diese sehr gute Ubereinstimmung der Gutachterausschuss-Werte mit den in dieser Ana-
lyse abgeleiteten durchschnittlichen Sachwertfaktoren fiir das Tagschutzgebiet stitzt die
Untersuchungsergebnisse. Uber die Verdffentlichung im Grundstiicksmarktbericht hin-
aus konnte hier noch die Abhéngigkeit der Sachwertfaktoren von der Héhe des vorlaufi-
gen Sachwerts festgestellt werden. Dadurch wird die Anwendung der Daten in der Ver-
kehrswertermittlung erleichtert und fir das Tagschutzgebiet auf eine sicherere Basis ge-
stellt.
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Die Tatsache, dass die hier im Leitfaden abgeleiteten Sachwertfaktoren fir Reihenhauser
offensichtlich héher sind als die vom Gutachterausschuss ermittelten, ist auch plausibel.
Speziell bei Reihenh&ausern ist bundesweit ein Trend erkennbar, dass die Nachfrage nach
diesen Objekten in Metropolen und metropolnahen Regionen wesentlich hdher ist als in
von Metropolen weiter entfernt liegenden Regionen.

Grundstiucksmarktbericht 2016

Im Grundstiicksmarktbericht 2016 verdffentlicht der Gutachterausschuss Sachwertfakto-
ren fur Ein- und Zweifamilienh&duser der Jahre 2014 bis 2016.

Im Ergebnis verdéffentlicht der Gutachterausschuss auf der Grundlage von 124 Kauffallen
(Vorjahr: 59) aus dem Zeitraum 2014-2016 (Vorjahr: 2014-2015) einen mittleren Sach-
wertfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in Héhe von 0,90 (Vorjahr:
0,87) mit einer Bandbreite von 0,28 bis 1,57 (Vorjahr 0,35 bis 1,32). Der mittlere vorlaufige
Sachwert betragt rd. 227.200 € (Vorjahr: rd. 247.400 €).

Fur Doppelhaushalften wird auf der Grundlage von 61 Kauffallen (Vorjahr: 31) aus dem
Zeitraum 2014-2016 (Vorjahr: 2014-2015) angesichts der geringen Datengrundlage
nachrichtlich ein mittlerer Sachwertfaktor in Hohe von 1,03 (Vorjahr: 1,00) mit einer
Bandbreite von 0,30 bis 1,46 (Vorjahr: 0,30 bis 1,46) veroffentlicht. Der mittlere vorlaufige
Sachwert betragt rd. 176.930 € (Vorjahr: rd. 190.900 €).

Fur Reihenhauser wird auf der Grundlage von 29 Kauffallen (Vorjahr: 24) aus dem Zeit-
raum 2014-2016 (Vorjahr: 2014-2015) angesichts der geringen Datengrundlage nach-
richtlich ein mittlerer Sachwertfaktor in Héhe von 0,99 (Vorjahr: 0,97) mit einer Band-
breite von 0,58 bis 1,46 (Vorjahr: 0,58 bis 1,46) veroffentlicht. Der mittlere vorlaufige
Sachwert betragt rd. 157.540 € (Vorjahr: rd. 160.900 €).

Der Anteil der Kauffalle aus 2016 liegt bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern sowie bei den Doppelhaushalften bei rd. 50 %. Auf Grund dieses fassbaren Anteils,
lasst sich aus den Daten des GAA eine Steigerung fur das Jahr 2016 bezogen auf den
Vorauswertezeitraum 2014/15 extrahieren. Bei Reihenhausern ist der Anteil geringer, je-
doch l&sst sich auch aus dieser Angabe analog eine Steigerung fur das Jahr 2016 ablei-

Frelstehende Relhen- Doppelhaus-
6,8 % 12,6 % 6,0 % 9,3%

Sprengnetter 15,8 % 10,2 % 10,2 % 10,2 %
Abweichung +9,0 % -2,4 % +4,2 % +0,9 %

Tab. 4.7-52:  Sachwertfaktoren 2016 flr Ein- und Zweifamilienh&user Teltow-Flaming — Vergleich Entwicklung
von 2014/2015 zu 2016 mit Gutachterausschussdaten GMB 2016
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Bei den freistehenden Objekten liegen auf den ersten Blick offensichtlich stark unter-
schiedliche Entwicklungen der Sachwertfaktoren vor: 6,8 % (Gutachterausschuss) ge-
genuber 15,8 %. Aber auch hier wird der Unterschied auf die unterschiedlichen regiona-
len Zuschnitte der Datenauswertungen (einmal gesamter Landkreis und einmal konkret
Tagschutzgebiet) zurtickgefihrt. Im nérdlichen Bereich des Landkreises hat es in 2016
nachweislich eine wesentlich stéarkere Preisentwicklung als im sudlichen Bereich des
Landkreises gegeben.

Die unterschiedliche Preisentwicklung folgt beispielsweise aus der Betrachtung der Bo-
denpreisindexreihen des Gutachterausschusses. Im Berliner Umland ist der Bodenpreis-
index um mehr als das Doppelte im Vergleich zum weiteren Metropolenraum gestiegen
und um das rd. 1,4-fache mehr gestiegen als im Landkreismittel.

Hierzu kann auch ergdnzend die Entwicklung der direkten Bodenrichtwerte herangezo-
gen werden, welche in 2016 zu 2015 im Mittel fir wohnbauliche Nutzungen im Berliner
Umland um rd. 13 % (15 %), im Tagschutzgebiet inkl. 2.000 m Umgriff im Mittel um rd.
11 % (11 %) und im weiteren Metropolenraum im Mittel ,nur“ um rd. 4 % (5 %) gestiegen
ist (Klammerwerte bezogen auf Mischnutzung).

Auch die in dem Grundstucksmarktbericht 2016 angegebenen durchschnittlichen Kauf-
preise fur Einfamilienhduser stitzen die Aussage einer unterschiedlichen Preisentwick-
lung im ndrdlichen und im stdlichen Landkreis. Dieser Vergleich kann die unterschiedli-
che Entwicklung jedoch nur ndherungsweise belegen, da es sich zum einen nicht um
normierte Vergleichspreise handelt und zum anderen eine Definition der durchschnittli-
chen Kaufpreise lediglich anhand der durchschnittlichen Grundstiicks-flache erfolgt. Fur
eine sachverstandige Einordnung waren weitere Angaben wie z. B. ein durchschnittliches
Baujahr, eine durchschnittliche Grundstiicks- und Wohnflache, ein durchschnittlicher
Standard etc. erforderlich.

Wahrend im weiteren Metropolenraum der durchschnittliche Kaufpreis um rd. 5,5 % ge-
stiegen ist, stieg der durchschnittliche Kaufpreis im Berliner Umland um rd. 13,3 %. Im
gesamten Landkreis ist der durchschnittliche Kaufpreis um rd. 8,4 % gestiegen.

Anders ausgedruckt: Im Berliner Umland ist der durchschnittliche Kaufpreis um mehr als
das Doppelte im Vergleich zum weiteren Metropolenraum gestiegen und um das rd. 1,6-
fache mehr gestiegen als im gesamten Landkreis.

Anhand der Angaben in dem Grundstiicksmarktbericht zur Preisentwicklung freistehen-
der Objekte in Verbindung mit der Entwicklung der Bodenrichtwerte konnte fiir den Be-
reich des Tagschutzgebiets in dem Landkreis Teltow-Flaming gezeigt werden, dass

= die Entwicklung der Sachwertfaktoren von dem Jahr 2015 nach 2016 nachvoll-
ziehbar ist und

» die Hohe der Sachwertfaktoren 2016 marktgerecht ist.
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Die im Modell Sprengnetter abgeleiteten Sachwertfaktoren sind bei den vom Gutachter-
ausschuss angegebenen durchschnittlichen vorlaufigen Sachwerten unter Bertcksichti-
gung der unterschiedlichen Auswertezeitraume und Regionen fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser und Reihenhauser/Doppelhaushélften plausibel bzw. erklarbar.

vorlaufiger | Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor Gut-
Sachwert | Sprengnetter fir | Sprengnetter fir | Sprengnetter fur achterausschuss fur

[€] das Tagschutz- das Tagschutz- das Tagschutz- den gesamten Land-
gebiet 2014 gebiet 2015 gebiet 2016 kreis 2014 - 2016

227.000 0,86 (freist.) 1,01 (freist.) 1,08 (freist.) 0,90 (freist.)
177.000 0,99 (RH/DH) 1,09 (RH/DH) 1,15 (RH/DH) 1,03 (DH)
158.000 0,97 (RH/DH) 1,06 (RH/DH) 1,12 (RH/DH) 0,99 (RH)

Tab. 4.7-53:  Sachwertfaktoren 2014-16 fiir Ein- und Zweifamilienhduser Teltow-Flaming — Vergleich mit Gut-
achterausschussdaten GMB 2016

Die Tatsache, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fir Doppelhaushalften und Rei-
henh&user offensichtlich héher sind als die vom Gutachterausschuss ermittelten, ist auch
plausibel. Speziell bei diesen Anbauarten ist bundesweit ein Trend erkennbar, dass die
Nachfrage nach diesen Objekten in Metropolen und metropolnahen Regionen wesentlich
hoher ist als in von Metropolen weiter entfernt liegenden Regionen.

Dies zeigt auch die vom Gutachterausschuss veroffentlichte Differenzierung der Sach-
wertfaktoren hinsichtlich der Bodenwertniveaus: Wahrend der mittlere Sachwertfaktor fur
Doppelhaushalften in Gebieten mit einem Bodenwertniveau von 30 bis 70 €/m? bei
0,89 liegt, betragt er in Gebieten mit héheren Bodenwertniveaus (75 bis 105 €/m? bzw.
110 bis 145 €/m?) 1,11 bzw. 1,12. Wahrend der mittlere Sachwertfaktor fir Reihenhduser
in Gebieten mit einem Bodenwertniveau von 45 bis 70 €/m? bei 0,80 liegt, betragt er in
Gebieten mit hdheren Bodenwertniveaus (75 bis 105 €/m? bzw. 110 bis 130 €/m?) 0,93
bzw. 1,14. Diese Werte liegen jeweils zwischen den Werten fir die Jahre 2015 und 2016
— was angesichts der unterschiedlichen Auswertezeitrdume auch sachrichtig ist.
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4.7.4.6.3 Sachwertfaktoren 2017 — 2018 (Teltow-Flaming)

Die Analyse (Datengrundlage 2017 — 2018) fur den Bereich Teltow-Flaming hat ergeben,
dass die Sachwertfaktoren signifikant abhangig von der Héhe des vorlaufigen Sachwerts,
der Anbauart und der Zeit (Jahr des Kauffalls) sind. Weitere statistisch signifikante Ab-
hangigkeiten konnten auf der vorhandenen Datengrundlage nicht nachgewiesen werden.

Es werden demnach Sachwertfaktoren getrennt fir freistehende und ein- (DHH/REH)
oder beidseitig (RMH) angebaute Objekte in Abhéngigkeit des Jahres angegeben.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
freistehende Objekte

alle auswertbar nach AusreiBeraus- verwendete zu aus-  verwendete zu allen

schluss verwendet wertbaren Kauffallen Kauffallen
99 95 83 87,4 % 83,8 %
2018 129 125 93 74,4 % 72,1 %

228 220 176 80,0 % 77.2 %

Tab. 4.7-54:  Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern im Tag-
schutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft 2017-2018, Bereich Teltow-Flaming

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
Reihenhauser / Doppelhaushalften
Jahr alle auswertbar nach AusreiReraus- verwendete zu aus-  verwendete zu allen
schluss verwendet wertbaren Kaufféllen Kauffallen

2017 69 69 51 73,9 % 73,9 %

2018 43 41 38 92,7 % 88,4 %
insgesamt [ 110 89 80,9 % 79,5 %

Tab. 4.7-55:  Ubersicht der vorhandenen Kauffille von Reihenh&usern/Doppelhaushalften im Tagschutzgebiet
und unmittelbarer Nachbarschaft 2017-2018, Bereich Teltow-Flaming
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Die Stichprobe war im Gebiet von Teltow-Flaming hinsichtlich der BRW-H6he wie folgt
differenziert:

Verteilung der Bodenrichtwerte (Teltow-Fldming)

50 +
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Abb. 4.7-40: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienh&usern
2017-2018, Bereich Teltow-Flaming

Die vom Gutachterausschuss gelieferte Stichprobe nachbewerteter Kaufpreise hatte fol-
gende Baujahresverteilung (2 klar getrennte Gruppen):

Verteilung der Baujahresgruppen (Teltow-Fladming)
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Abb. 4.7-41: Verteilung der auswertbaren Kauffalle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern 2017-
2018, Bereich Teltow-Flaming
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Dahingehende Untersuchungen, dass fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppen-
weise) besondere Sachwertfaktoren gelten wirden, haben keine statistisch haltbaren Er-
gebnisse geliefert.

Die fehlende Baujahresabhéngigkeit entspricht den langjahrigen Erkenntnissen von
Sprengnetter Immobilienbewertung. Die hierfur wesentlichen wertbeeinflussenden Para-
meter sind bereits so im Sachwertverfahren implementiert, dass der Sachwertfaktor
I. d. R. vergleichsweise unabhangig vom Baujahr ist.

Die ebenfalls fehlende Abhangigkeit vom Bodenwertniveau, reprasentiert durch den Bo-
denrichtwert (BRW), lauft den Erfahrungen allerdings zunachst zuwider. I. d. R. liegen
Sachwertfaktoren in Gegenden mit lagebedingt héheren Bodenwertniveaus Uber denen
mit niedrigeren.

Der eigentliche Unterschied in der Lagequalitat ist dagegen eher gering. Unter Berlck-
sichtigung dieser Zusammenhange erscheint die fehlende BRW-Abhangigkeit der Sach-
wertfaktoren fur die hier betrachteten Félle als sachgemals.

Die auswertbaren Kauffalle waren auf die einzelnen Ortsteile/Gemarkungen verteilt wie
folgt:

Ortsteile / Gemarkun- Anzahl Anzahl Reihenhé&u- Anzahl
gen freistehende Objekte ~ ser/Doppelhaus- insgesamt
héalften
Ludwigsfelde 25 25 50
Grol3 Schulzendorf 5 0 5
Mahlow 57 19 76
Blankenfelde 53 29 82
Dahlewitz 16 2 18
Diedersdorf 4 11 15
GrolRbeeren 7 0 7
Genshagen 3 3 6
Grol3 Kienitz 1 0 1
Wietstock 1 0 1
Osdorf 2 0 2
Siethen 1 0 1
Grében 1 0 1
Gesamt 176 89 265

Tab. 4.7-56: Anzahl der auswertbaren Kauffalle 2017-2018 nach Ortsteilen / Gemarkungen, Bereich Teltow-Flaming

Die Analysen haben ergeben, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fir alle Ort-
steile/Gemarkungen gleichermalRen angewendet werden kénnen.
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Es wurden Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende Objekte sowie Reihenhduser und
Doppelhaushalften abgeleitet. Auf Grund der statistisch signifikanten Unterschiede des
Sachwertfaktors fur die einzelnen Jahre wird eine sachverstandige Einordnung in dieses
System empfohlen, wobei sich der Jahreswert auf den 01.07. des jeweiligen Jahres (Jah-
resmitte) bezieht.

Sachwertfaktor k

Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte (Teltow-Flaming)

1,6 ]
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Immobilienbewertung
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Abb. 4.7-42: Sachwertfaktoren (NHK 2010) flr freistehende Objekte in den Jahren 2017-2018, Bereich Teltow-Fla-

ming
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Abb. 4.7-43: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fiir Reihenhauser/Doppelhaushélften in den Jahren 2017-2018,

Bereich Teltow-Flaming
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Vorlaufiger Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor

Sachwert? freistehend freistehend RH / DH RH / DH

G 2018 2017 2018 2017
1,33 1,30 1,63 1,42
1,25 1,20 1,47 1,31
1,20 1,14 1,36 1,24
1,16 1,09 1,28 1,18
1,13 1,06 1,23 1,14
1,08 1,00 1,14 1,07
1,04 0,96 1,07 1,03
1,03 0,94 1,05 1,01
1,02 0,93 1,02 0,99
0,99 0,90 0,98 0,96
0,98 0,89 0,97 0,94
0,97 0,88 0,95 0,93
0,96 0,86 0,92 0,91
0,94 0,84 0,90 0,89
0,93 0,83 0,87 0,87

Tab. 4.7-57:  Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur freistehende Objekte und Reihenh&auser/Doppelhaushélften im
Tagschutzgebiet 2017 - 2018 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich
Teltow-Flaming

AuRRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig zu
extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.

4.7.4.6.4 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2017 - 2018

Der Gutachterausschuss Teltow-Flaming hat in seinen Grundsticksmarktberichten der
Berichtsjahre 2017 und 2018 jeweils Sachwertfaktoren verdffentlicht.

Die vorliegenden Daten beziehen sich auf den gesamten Landkreis (Berliner Umland

den bei diesen Veroffentlichungen Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende Einfamili-
enhauser®, ,Reihenhauser‘ und ,Doppelhauser angegeben.

Das der Auswertung zugrunde liegende Modell (vgl. Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Landkreis Teltow-Flaming, Grundstiicksmarktbericht 2017, S. 58 ff. bzw.
2018, S. 59 ff.) basiert auf der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie vom 31.03.2014

=

Rot und kursiv dargestellte Werte stellen extrapolierte Werte dar.
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verfugt somit Gber Konkretisierungen und geringfligige Spezifikationen gegenuber der
vom Bundesgesetzgeber veroffentlichten Sachwertrichtlinie.

Im Grundstiicksmarktbericht 2018 veroffentlicht der Gutachterausschuss Sachwertfak-
toren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser fir das Jahr 2018.

Im Ergebnis veroffentlicht der Gutachterausschuss einen mittleren Sachwertfaktor fur
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser differenziert fir 5 Standardstufen und verschie-
dene Bodenwertniveaus. Bezogen auf den angegebenen mittleren vorlaufigen Sachwert
in Hohe von 236.919 € ergibt sich aus der Abb. 34 im GMB 2018 ein Sachwertfaktor von
rd. 1,15.

Fur Doppelhaushalften wird auf der Grundlage von 60 Kauffallen aus dem Jahr 2018
bezogen auf den angegebenen mittleren vorlaufigen Sachwert in Hohe von 186.000 € ein
mittlerer Sachwertfaktor in H6he von rd. 1,30 (Abb. 36 im GMB 2018) vertffentlicht. Fur
Reihenhauser wird zu dem mittleren vorlaufigen Sachwert In Héhe von rd. 184.800 € ein
mittlerer Sachwertfaktor in H6he von rd. 1,22 (Abb. 37 im GMB 2018) veroffentlicht.

Um die Werte des Gutachterausschusses mit den hier speziell abgeleiteten Sachwertfak-
toren im Tagschutzgebiet vergleichen zu kénnen, missen vorab die sich teilweise unter-
scheidenden Ansatze im jeweiligen Sachwertverfahren — zumindest naherungsweise —
ausgeglichen werden.

Im Wesentlichen bestehen die Modellunterschiede in (leicht) unterschiedlichen Wertan-
satzen fur bauliche Aul3en- und sonstige Anlagen, fir Nebengebaude sowie fir bei der
BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile. Der Einfluss dieser unterschiedlichen Wertan-
satze auf den Sachwertfaktor wird in Anbetracht der Auswertegenauigkeit als zunachst
vernachlassigbar eingestuft.

Die im Modell Sprengnetter abgeleiteten Sachwertfaktoren liegen bei den vom Gutachter-
ausschuss angegebenen durchschnittlichen vorlaufigen Sachwerten in einer vergleich-
baren GrélRenordnung.

vorlaufiger Sachwertfaktor Sachwertfak-
Sachwert Sachwertfaktor Sprengnetter fur | tor Gutachter- Sachwertfaktor Gut-
[€] Sprengnetter fur das Tagschutz- | ausschuss fur achterausschuss fur

das Tagschutzge- gebiet 2017 den gesamten den gesamten Land-
biet 2018 Landkreis kreis 2017
2018

0,98 (freist.) 0,97 (freist.)
1,06 (freist.) 1,15 (freist.)
156.000 1,08 (RH/DH) 1,09 (RH)
170.000 1,10 (RH/DH) 1,04 (DH)
186.000 1,20 (RH/DH) 1,28 (DH)
184.800 1,20 (RH/DH) 1,22 (RH)

Tab. 4.7-58: Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser Teltow-FIaming — Vergleich mit Gutachterausschussda-
ten.
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Diese sehr gute Ubereinstimmung der Gutachterausschuss-Werte mit den in dieser Ana-
lyse abgeleiteten durchschnittlichen Sachwertfaktoren fir das Tagschutzgebiet stutzt und
bestéatigt die Untersuchungsergebnisse. Uber die Veroffentlichung im Grundstiicksmarkt-
bericht hinaus konnte hier noch die Abhangigkeit der Sachwertfaktoren von der Hohe des
vorlaufigen Sachwerts festgestellt werden. Dadurch wird die Anwendung der Daten in der
Verkehrswertermittlung erleichtert und fur das Tagschutzgebiet auf eine sicherere Basis
gestellt.

4.7.4.6.5 Sachwertfaktoren 2019 - 2021 (Teltow-Flaming)

Die Analyse fir den Bereich Teltow-Flaming hat ergeben, dass die Sachwertfaktoren sig-
nifikant abhangig von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts, der Anbauart und der Zeit
sind. Die in dem Betrachtungszeitraum eingetretenen Wertentwicklungen sind demnach
nicht hinreichend allein Gber den Bodenrichtwert bzw. den Bodenwert ins Sachwertver-
fahren eingegangen.

Weitere statistisch signifikante Abhangigkeiten konnten auf der vorhandenen Daten-
grundlage nicht nachgewiesen werden.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
freistehende Objekte

Jahr alle  auswert- nach Ausreil3eraus-  verwendete zu aus-  verwendete zu allen
bar schluss verwendet  wertbaren Kauffallen Kauffallen
2019 143 117 107 81,8 % 74,8 %
2020 142 122 104 85,9 % 73,2 %
2021 143 120 102 83,9 % 71,3 %
insgesamt [SVRL 359 313 83,9 % 73,1 %

Tab. 4.7-59: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern im Tagschutzgebiet
und unmittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021, Bereich Teltow-Flaming.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
Reihenhauser / Doppelhaushalften

R | e | e atten | Kot
bar schluss verwendet | wertbaren Kaufféallen Kauffallen

64 46 46 71,9 % 71,9 %

2020 94 54 54 57,4 % 57,4 %

2021 203 86 74 42,4 % 36,5 %

insgesamt [Se{sHE 186 174 51,5 % 48,2 %

Tab. 4.7-60: Ubersicht der vorhandenen Kauffélle von Reihenhausern/Doppelhaushéalften im Tagschutzgebiet und un-
mittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021, Bereich Teltow-Flaming.

Die Stichprobe war hinsichtlich der BRW-H6he sowie besonders des Baujahres sehr klar
in jeweils zwei Gruppen getrennt.
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Verteilung der Bodenrichtwerte (Teltow-Flaming)
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Abb. 4.7-44: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
2019, 2020 und 2021, Bereich Teltow-Flaming
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Abb. 4.7-45: Verteilung der auswertbaren Kauffalle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
2019, 2020 und 2021, Bereich Teltow-Fldming

Leitfaden zur schallschutzbezogenen Verkehrswertermittiung (Fassung 5.0, Bearbeitungsstand 31.08.2022)
Seite 110 von 149



FLUGHAFEN
BERLIN
BRANDENBURG

Dahingehende Untersuchungen, dass fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppen-
weise) besondere Sachwertfaktoren gelten wirden, haben keine statistisch haltbaren Er-
gebnisse geliefert.

Die fehlende Baujahresabhéngigkeit entspricht den langjahrigen Erkenntnissen von
Sprengnetter Immobilienbewertung. Die hierfur wesentlichen wertbeeinflussenden Para-
meter sind bereits so im Sachwertverfahren implementiert, dass der Sachwertfaktor
I. d. R. vergleichsweise unabhangig vom Baujahr ist.

Die ebenfalls fehlende Abhangigkeit vom Bodenwertniveau, reprasentiert durch den Bo-
denrichtwert (BRW), lauft den Erfahrungen allerdings zunachst zuwider. I. d. R. liegen
Sachwertfaktoren in Gegenden mit lagebedingt héheren Bodenwertniveaus Uber denen
mit niedrigeren.

Die auswertbaren Kauffélle waren auf die einzelnen Ortsteile / Gemarkungen, wie folgt,
verteilt.

Ortsteile / Gemarkungen Anzahl Anzahl Reihenhéiuser / Anzahl
freistehende Objekte Doppelhaushilften insgesamt

Ludwigsfelde 39 42 81
Grol3 Schulzendorf 8 1 9
Mahlow 125 21 146
Blankenfelde 110 101 211
Dahlewitz 37 2 39
Diedersdorf 13 8 21
GroRbeeren 17 1 18
Genshagen 4 7 11
Grol3 Kienitz 0 3 3
Wietstock 0 0 0
Osdorf 0 0 0
Siethen 0 0 0
Groben 0 0 0
Juhnsdorf 5 0 5
Jutchendorf 0 0 0
Gesamt 358 186 544

Tab. 4.7-61: Anzahl der auswertbaren Kauffalle nach Eliminierung der Ausreif3er von Ein- und Zweifamilienhdusern im
Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021 nach Ortsteilen / Gemarkungen,
Bereich Teltow-Flaming.

Die Analysen haben ergeben, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fur alle Ortsteile /
Gemarkungen gleichermal3en angewendet werden kénnen.
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Es wurden Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende Objekte

sowie Reihenhauser und

Doppelhaushalften und des Jahres des Kauffalles abgeleitet. Auf Grund der statistisch
signifikanten Unterschiede des Sachwertfaktors fir die einzelnen Jahre wird eine sach-
verstandige Einordnung in dieses System empfohlen, wobei sich der Jahreswert auf den

01.07. des jeweiligen Jahres bezieht.
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Abb. 4.7-46: Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet in den Jahren 2019, 2020 und 2021,

Bereich Teltow-Flaming
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Abb. 4.7-47: Sachwertfaktoren fir RH/DH im Tagschutzgebiet in den Jahren 2019, 2020 und 2021, Bereich Teltow-

Flaming
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Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert? faktor faktor faktor faktor faktor faktor

[€] freiste- freiste- freiste- RH / DH RH / DH RH / DH
hend 2021 hend 2020 hend 2019 2021 2020 2019

1,59 1,40 1,35
1,49 1,32 1,27 2,00 1,82 1,63
1,42 1,27 1,21 1,83 1,67 1,50
1,37 1,23 1,17 1,71 1,56 1,41
1,33 1,20 1,14 1,62 1,48 1,33
1,27 1,15 1,09 1,48 1,36 1,23
1,23 1,11 1,05 1,38 1,27 1,15
1,21 1,10 1,03 1,34 1,23 1,12
1,19 1,08 1,02 1,31 1,20 1,09
1,16 1,06 0,99 1,25 1,15 1,04
1,15 1,05 0,98 1,22 1,13 1,02
1,14 1,04 0,97 1,20 1,10 1,00
1,12 1,02 0,96 1,15 1,07 0,97
1,10 1,00 0,94 1,12 1,03 0,94
1,08 0,99 0,93 1,08 1,00 0,91
1,07 0,98 0,91

1,05 0,97 0,90

1,04 0,96 0,89

1,03 0,95 0,88

1,02 0,94 0,87

Tab. 4.7-62: Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte und RH/DH im Tagschutzgebiet 2019, 2020 und 2021
(schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich Teltow-Flaming.

4.7.4.6.6 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2019 - 2021

Der Gutachterausschuss Teltow-Flaming hat in seinen Grundsticksmarktberichten der
Berichtsjahre 2019, 2020 und 2021 jeweils Sachwertfaktoren veréoffentlicht.

Die heute vorliegenden Daten beziehen sich auf den gesamten Landkreis (Berliner Um-
land und weiterer Metropolraum), also ein Gebiet, das weit Uber das hier betrachtete
Tagschutzgebiet und seine unmittelbare Nachbarschaft hinausgeht. Grundsatzlich wer-
den bei diesen Veroffentlichungen Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende Einfamili-
enhauser®, ,Reihenhauser” und ,Doppelhaushalften angegeben.

Das der Auswertung zugrunde liegende Modell (vgl. Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte im Landkreis Teltow-Flaming, Grundstiicksmarktbericht 2019, S. 60 ff., 2020,
S. 60 ff bzw. 2021, S. 54 ff.) basiert auf der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie vom
31.03.2014 (Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern, Aktenzeichen: Ml 13 -
584-85) und verfugt somit Uber Konkretisierungen und geringfiigige Spezifikationen ge-

1 Rot und kursiv dargestellte Werte stellen extrapolierte Werte dar.
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genuber der vom Bundesgesetzgeber verotffentlichten Sachwertrichtlinie. Diese Konkre-
tisierungen und Spezifikationen betreffen beispielsweise den Wertansatz fur bauliche Au-
Ren- und sonstige Anlagen, den Wertansatz fur Nebengebaude sowie den Wertansatz
fur bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile.

Im Grundstiicksmarktbericht 2019 veroffentlicht der Gutachterausschuss Sachwertfakto-
ren fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user fir das Jahr 2019.

Im Ergebnis veroffentlicht der Gutachterausschuss einen mittleren Sachwertfaktor fur
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser differenziert fir 5 Standardstufen und verschie-
dene Bodenwertniveaus. Bezogen auf den angegebenen mittleren vorlaufigen Sachwert
in Hohe von 282.522 € ergibt sich aus der Abb. 34 ein Sachwertfaktor von rd. 1,10.

Fur Doppelhauser und Reihenendh&user wird fir das Jahr 2019 bezogen auf den ange-
gebenen mittleren vorlaufigen Sachwert in Hohe von 176.888 € ein mittlerer Sachwert-
faktor in H6he von rd. 1,30 (Abb. 36) veroéffentlicht. Fir Reihenmittelhauser wird zu dem
mittleren vorlaufigen Sachwert In Hohe von rd. 166.975 € ein mittlerer Sachwertfaktor in
Hohe von rd. 1,45 (Abb. 37) vertffentlicht.

Um die Werte des Gutachterausschusses mit den hier speziell abgeleiteten Sachwertfak-
toren im Tagschutzgebiet vergleichen zu kénnen, missen vorab die sich teilweise unter-
scheidenden Ansatze im jeweiligen Sachwertverfahren — zumindest naherungsweise —
ausgeglichen werden.

Im Wesentlichen bestehen die Modellunterschiede in (leicht) unterschiedlichen Wertan-
satzen fur bauliche Aul3en- und sonstige Anlagen, fir Nebengebaude sowie fir bei der
BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile. Der Einfluss dieser unterschiedlichen Wertan-
satze auf den Sachwertfaktor wird in Anbetracht der Auswertegenauigkeit als zunachst
vernachlassigbar eingestuft.
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Die im Modell Sprengnetter abgeleiteten Sachwertfaktoren liegen bei den vom Gutachter-
ausschuss angegebenen durchschnittlichen vorlaufigen Sachwerten in einer vergleich-
baren Grol3enordnung.

vorlaufi- Sachwert- | Sachwert- | Sachwert- | Sachwert-
ger Sachwert- faktor faktor faktor Gut- | faktor Gut-
Sachwert faktor Sprengnet- | Spreng- | achteraus- | achteraus-
[€] Sprengnet- | ter fir das | netter fir | schuss fir | schuss fir

Sachwertfak-
tor Gut-
achteraus-
schuss fir
den gesam-
ten Landkreis
2019

ter fir das | Tagschutz- | das Tag- den ge- den ge-

Tagschutz- | gebiet 2020 | schutzge- samten samten

gebiet 2021 biet 2019 | Landkreis | Landkreis
2021 2020

1,03 :
300.000 (feist) 1,10 (freist.)
1,28 1,30
176.868 (RH/DH) (DH/REH)
1,26
166.975 (RH/DH) 1,45 (RMH)
305.326 1,08 (freist.) 1,.18
(freist.)
1,50 1,42
209:446 (RH/DH) (DH/REH)
1,41 1,63
700 (RH/DH) (RMH)
1,15 1,22
S(3:463 (freist.) (freist.)

1,76 1,37
250.603 ' '
- (RH/DH) (DH/REH)
1,63 1,80
202.054 ' :
- (RH/DH) (RMH)
Tab. 4.7-63: Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser Teltow-Flaming — Vergleich mit Gutachterausschussda-
ten.

Diese Ubereinstimmung der Gutachterausschuss-Werte mit den in dieser Analyse abge-
leiteten durchschnittlichen Sachwertfaktoren flr das Tagschutzgebiet stitzt und bestatigt
die Untersuchungsergebnisse. Uber die Verdffentlichung im Grundstiicksmarktbericht
hinaus konnte hier noch die Abhangigkeit der Sachwertfaktoren von der Hohe des vor-
laufigen Sachwerts festgestellt werden. Dadurch wird die Anwendung der Daten in der
Verkehrswertermittlung erleichtert und fur das Tagschutzgebiet auf eine sicherere Basis
gestellt.
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4.7.4.7 Ergebnisse der Analysen — Bereich Dahme-Spreewald
4.7.4.7.1 Sachwertfaktoren 2014 — 2016 (Dahme-Spreewald)

Auch fir den Bereich Dahme-Spreewald hat die Analyse ergeben, dass die Sachwertfak-
toren signifikant abhangig von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts, der Anbauart und
Zeit (Jahr des Kauffalls) sind. Weitere statistisch signifikante Abhangigkeiten konnten auf
der vorhandenen Datengrundlage nicht nachgewiesen werden.

Es werden demnach Sachwertfaktoren getrennt fir freistehende und ein- oder zweiseitig
angebaute Objekte in Abhangigkeit des Jahres angegeben.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
freistehende Objekte

Jahr auswertbar | nach AusreiReraus- | verwendete zu aus- verwendete zu
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen
2014 58 53 32 60,4 % 55,2 %
2015 65 58 33 56,9 % 50,8 %

2016 57 36 29 80,6 % 50,9 %

insgesamt 180 147 94 63,9 % 52,2 %

Tab. 4.7-64: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern im Tagschutzgebiet
und unmittelbarer Nachbarschaft 2014-2016, Bereich Dahme-Spreewald

Die Ergebnisse bei den freistehenden Objekten haben gezeigt, dass die Sachwertfakto-
ren mit denen des Tagschutzgebiets hinreichend Ubereinstimmen.

Basierend auf dieser Erkenntnis wurden auch die vorhandenen auswertbaren Kaufpreise
fur Reihenhauser und Doppelhaushélften ausgewertet, die in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Tagschutzgebiet liegen. Die so abgeleiteten Sachwertfaktoren werden auch
zur Anwendung im unmittelbaren Tagschutzgebiet empfohlen.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),

Reihenhauser / Doppelhaushalften

Jahr auswertbar | nach Ausreil3eraus- verwendete zu aus- verwendete zu
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen
2014 30 8 5 62,5 % 16,7 %
2015 54 16 10 62,5 % 18,5 %

2016 28 5 4 80,0 % 14,3 %

insgesamt 112 291 19 65,5 % 17,0 %

Tab. 4.7-65: Ubersicht der vorhandenen Kauffille von Reihenhausern/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet und
unmittelbarer Nachbarschaft 2014-2016, Bereich Dahme-Spreewald

Die Stichprobe war im Gebiet von Dahme-Spreewald hinsichtlich der BRW-H6he wie
folgt differenziert:

-

In diesem Segment waren sehr viele Ersterwerbspreise registriert worden. Von daher ist die Anzahl der
ausgewerteten Daten im Verhéltnis zu den insgesamt vorliegenden Daten gering.
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Verteilung der Bodenrichtwerte (Dahme-Spreewald)
30 -
]
SPRENGNEQJER
Immobilienbewertung
20 -
=
8
=
<
10 -
0 -
30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160
Bodenrichtwert €/m?

Abb. 4.7-48: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienh&usern
2014-2016, Bereich Dahme-Spreewald

Die vom Gutachterausschuss gelieferte Stichprobe nachbewerteter Kaufpreise hatte fol-
gende Baujahresverteilung:

Verteilung der Baujahresgruppen (Dahme-Spreewald)
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Abb. 4.7-49: Verteilung der ausgewahlten Kauffalle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienh&usern
2014-2016, Bereich Dahme-Spreewald

Ebenso wie bei Teltow-Flaming, haben auch die dahingehenden Untersuchungen, dass

fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppenweise) besondere Sachwertfaktoren gel-

ten wirden, fir das zum Landkreis Dahme-Spreewald zahlende Gebiet keine statistisch

haltbaren Ergebnisse geliefert. Es gelten hier grundsatzlich die gleichen Aussagen flr
das Tagschutzgebiet Teltow-Flaming.
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Die auswertbaren Kauffalle waren auf die einzelnen Ortsteile/Gemarkungen verteilt wie
folgt:

Ortsteile / Gemarkungen Anzahl Anzahl Reihenh&user / Anzahl
freistehende Objekte Doppelhaushilften insgesamt

Eichwalde 34 4 38
Kiekebusch 1 1
Rotberg 4 5
Schdnefeld 0 1
Schulzendorf 47 2 49
Waltersdorf 6 12
WalRmannsdorf 1 2
Zeuthen 1 5
Gesamt 94 19 113

Tab. 4.7-66: Anzahl der auswertbaren Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern im Tagschutzgebiet und unmittel-
barer Nachbarschaft 2014-2016 nach Ortsteilen / Gemarkungen, Bereich Dahme-Spreewald

Die Analysen haben — anders als noch in der vorangegangenen Untersuchung — erge-
ben, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fir Schulzendorf in diesem Bewertungsmo-
dell und in diesem Zeitraum nicht signifikant anders liegen, als fur die benachbarten Ge-
meinden. Es konnten jetzt vergleichbare Zusammenhange des Sachwertfaktors zu den
betrachteten Objektmerkmalen wie in dem Tagschutzgebiet im Landkreis Teltow-Flaming
nachgewiesen werden.

Im Gegensatz zur Datenableitung fir den Zeitraum 2003 — 2013 im Modell NHK 2000
wurde hier eine Zeitabhangigkeit des Sachwertfaktors festgestellt. Die im betrachteten
Zeitraum eingetretenen konjunkturellen Wertentwicklungen sind demnach nicht mehr
hinreichend Uber die Entwicklung des BRW bzw. Bodenwerts sowie dem Baupreisindex
berucksichtigt.

Es wurden Sachwertfaktoren getrennt fir freistehende Objekte sowie Reihenhauser und
Doppelhaushalften abgeleitet. Auf Grund der statistisch signifikanten Unterschiede des
Sachwertfaktors fur die einzelnen Jahre wird eine sachverstandige Einordnung in dieses
System empfohlen, wobei sich der Jahreswert auf den 01.07. des jeweiligen Jahres (Jah-
resmitte) bezieht.
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Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte (Dahme-Spreewald)
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Abb. 4.7-50: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fiir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet 2014-2016, Bereich
Dahme-Spreewald

Fur Reihenhauser war die Datengrundlage zu gering, um fur einzelne Jahre unterschied-

liche Sachwertfaktoren abzuleiten. Deshalb wurden die Sachwertfaktoren fiir Reihenh&u-

ser in Dahme-Spreewald fur das Jahr 2014 aus den Jahren 2015/2016 unter Berlcksich-

tigung der Wertentwicklung freistehender Objekte ermittelt.

Die hier aufgefiihrten Sachwertfaktoren werden zur Anwendung bei der Sachwertermitt-
lung im Tagschutzgebiet empfohlen.

Sachwertfaktoren fiir RH/DH (Dahme-Spreewald)
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Abb. 4.7-51: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fiir Reihenhauser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet 2014-2016,
Bereich Dahme-Spreewald
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Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor

[€] freiste- freiste- freiste- RH / DH RH / DH RH / DH
hend 2016 hend 2015 hend 2014 2016 2015 2014

1,70 1,74 1,69 1,78 1,78 1,69
1,49 1,51 1,44 1,52 1,52 1,44
1,35 1,36 1,28 1,36 1,36 1,29
1,26 1,26 1,17 1,25 1,25 1,19
1,18 1,18 1,09 1,17 1,17 1,11
1,08 1,07 0,97 1,05 1,05 1,00
1,00 0,99 0,89 0,96 0,96 0,91
0,97 0,96 0,85 0,93 0,93 0,88
0,94 0,93 0,82 0,90 0,90 0,86
0,90 0,88 0,77 0,85 0,85 0,81
0,88 0,86 0,75 0,82 0,82 0,80
0,86 0,84 0,73 0,80 0,80 0,78
0,82 0,81 0,70 0,77 0,77 0,75

Tab. 4.7-67: Sachwertfaktoren fur freistehende Objekte und Reihenh&user/Doppelhaushalften im Tagschutzgebiet
2014 - 2016 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich Dahme-Spreewald

AulRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig
zu extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.

4.7.4.7.2 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2014 - 2016

Der Gutachterausschuss Dahme-Spreewald hat in seinen Grundsticksmarktberichten
der Berichtsjahre 2014 und 2015 jeweils Sachwertfaktoren verdoffentlicht. Die Veréffentli-
chung fur das Berichtsjahr 2016 wurde nachtraglich im Mai 2017 eingeholt.

Bzgl. das der Auswertung zugrunde liegende Modell siehe Abschnitt 4.7.4.6.2.

Die vorliegenden Sachwertfaktoren beziehen sich auf Gebiete, die weit Uber den hier
betrachteten Tagschutzbereich hinausgehen. Grundsatzlich werden bei diesen Verof-
fentlichungen Sachwertfaktoren getrennt nach ,BU S d. h. ,Berliner Umland, S-Bahn-
Gemeinden® und ,BU 0S*, also ,Berliner Umland ohne S-Bahn-Gemeinden® veroffent-
licht. Weiter wird differenziert in ,freistehende Einfamilienhauser®, ,Reihenhauser” und
.Doppelhaushalften“ sowie in bestimmte Baujahresgruppen.

Ausgewertet wurden jeweils die Kauffélle aus einem Zeitraum von 2 Jahren, also den
Jahren 2013/14 (GMB 2014); 2014/15 (GMB 2015) und 2015/16 (GMB 2016).

Die im Modell Sprengnetter abgeleiteten Sachwertfaktoren liegen bei den vom Gutachter-
ausschuss angegebenen durchschnittlichen vorlaufigen Sachwerten unter Bertcksichti-
gung der unterschiedlichen Auswertezeitraume fir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser und Doppelhaushalften nahezu identisch.
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Im Grundstiicksmarktbericht 2015 vero6ffentlicht der Gutachterausschuss Sachwertfakto-
ren fur Ein- und Zweifamilienh&duser der Jahre 2014 und 2015.

Grundstiucksmarktbericht 2015

Fur den nachfolgenden Vergleich wurden die Sachwertfaktoren fur freistehende Objekte
aus den jeweiligen im Grundstucksmarktbericht veroffentlichten Grafiken in Abhéngigkeit
des vorlaufigen Sachwertes ermittelt. Aufgrund der Skalierung ist die Genauigkeit dieses
optischen Abgriffs mit rd. £0,02 Punkten anzunehmen.

Eine vergleichbare Darstellung der Sachwertfaktoren in Abhangigkeit des vorlaufigen
Sachwertes unterbleibt in dem Grundsticksmarktbericht — aufgrund der geringen Daten-
grundlage — fur Reihenhéuser und Doppelhaushélften, so dass an dieser Stelle kein Ver-
gleich der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses mit den hier abgeleiteten Sach-
wertfaktoren erfolgen kann.

vorlaufiger Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor
Sachwert Sprengnetter fur | Sprengnetter fir Gutachteraus- Gutachteraus-

as Tagschutz- as Tagschutz- schuss fir ,, schuss fiir ,,BU o
€] das T h das T h h fiir ,BU S“ ) fiir ,,BU oS*
gebiet 2014 gebiet 2015 2014+2015 2014+2015

200.000 0,97 (freist.) 1,07 (freist.) 1,03 (freist.) 1,01 (freist.)

250.000 0,89 (freist.) 0,99 (freist.) 1,02 (freist.) 0,98 (freist.)

Tab. 4.7-68: Sachwertfaktoren 2014/15 (NHK 2010) fiir Ein- und Zweifamilienhduser Dahme-Spreewald — Vergleich
mit Gutachterausschussdaten GMB 2015

Diese Werte stimmen sehr gut mit den in dieser Analyse abgeleiteten durchschnittlichen
Sachwertfaktoren fir den Tagschutzbereich Uberein. Durch diesen erfolgreichen Ver-
gleich werden die Ergebnisse der Datenableitung weiter gestitzt.

Grundsticksmarktbericht 2016

Im Grundstiicksmarktbericht 2016 verdffentlicht der Gutachterausschuss Sachwertfakto-
ren fur Ein- und Zweifamilienhauser der Jahre 2015 und 2016.

Im Mittel sind die Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser somit
um rd. 7,3 % und die der Reihenhauser/Doppelhaushalften und Reihenmittelhduser um
9,8 % gestiegen. Aufgrund der ausgewiesenen geringen Datengrundlage fur Reihenmit-
telhauser ist hier eine (separate) Angabe der Entwicklung nicht sinnvoll.

Bei den freistehenden Objekten veroffentlicht der Gutachterausschuss zudem eine Grafik
der Sachwertfaktoren in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes. Aufgrund der Skalie-
rung ist die Genauigkeit dieses optischen Abgriffs mit rd. £0,02 Punkten anzunehmen.

vorlaufiger ,»BU 8 ,»BU S8 Entwick- ,»BU 0S* ,»BU 0S* Entwick-
Sachwert 2016 2015 lung 2016 2015 lung
200.000 € 1,10 (freist.) 1,03 (freist.) 6,8 % 1,11 (freist.) 1,01 (freist.) 9,9 %

250.000 € 1,10 (freist.) 1,02 (freist.) 7,8 % 1,08 (freist.) 0,98 (freist.) 10,2 %

Tab. 4.7-69: Sachwertfaktoren 2015/16 fur Ein- und Zweifamilienhduser gem. GMB 2016 im Abgleich zum GMB
2015; erganzt um die prozentuale Entwicklung
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Im Mittel sind die Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser dem-
nach um rd. 8,7 % gestiegen, d.h. die obige Aussage, die Sachwertfaktoren seien um 7,3
% gestiegen, wird durch den grafischen Abgleich hinreichend bestatigt.

Bei den freistehenden Objekten liegen die Abweichungen im Bereich der Auswerte-
genauigkeit: 7,3 % (Gutachterausschuss) gegentber 4,6 %. Aber auch hier wird der Un-
terschied auf die unterschiedlichen regionalen Zuschnitte der Datenauswertungen (ein-
mal Berliner Umland und einmal konkret Tagschutzgebiet) zurtickgefuhrt.

vorlaufiger Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor
Sachwert Sprengnetter fiir | Sprengnetter fir Sprengnetter fir Gutachteraus-

[€] das Tagschutz- das Tagschutz- das Tagschutzge- schuss fiir ,,BU S
gebiet 2015 gebiet 2016 biet 2015+2016 2016

200.000 1,07 (freist.) 1,18 (freist.) 1,12 (freist.) 1,10 (freist.)

250.000 0,99 (freist.) 1,08 (freist.) 1,04 (freist.) 1,10 (freist.)

Tab. 4.7-70: Sachwertfaktoren 2015/16 (NHK 2010) fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Bereich ,BU S — Vergleich
mit Gutachterausschussdaten GMB 2016

vorlaufiger Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor
Sachwert Sprengnetter fir | Sprengnetter fir Sprengnetter fur Gutachteraus-
[€] das Tagschutz- das Tagschutz- das Tagschutzge- | schuss fiir ,,BU 0S“
gebiet 2015 gebiet 2016 biet 2015+2016 2016

200.000 1,07 (freist.) 1,18 (freist.) 1,12 (freist.) 1,11 (freist.)
250.000 0,99 (freist.) 1,08 (freist.) 1,04 (freist.) 1,08 (freist.)

Tab. 4.7-71: Sachwertfaktoren 2015/16 (NHK 2010) fir Ein- und Zweifamilienhduser im Bereich ,BU 0S*“ — Ver-
gleich mit Gutachterausschussdaten GMB 2016

Diese Werte stimmen sehr gut mit den abgeleiteten durchschnittlichen Sachwertfaktoren
fur den Tagschutzbereich tberein. Durch diesen erfolgreichen Vergleich werden die Er-
gebnisse fir freistehende Ein-und Zweifamilienhauser weiter gestutzt.

4.7.4.7.3 Sachwertfaktoren 2017 — 2018 (Dahme-Spreewald)

Auch fir den Bereich Dahme-Spreewald hat die Analyse ergeben, dass die Sachwertfak-
toren signifikant abhangig von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts, der Anbauart und
Zeit (Jahr des Kauffalls) sind. Weitere statistisch signifikante Abhangigkeiten konnten auf
der vorhandenen Datengrundlage nicht nachgewiesen werden.

Es werden demnach Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende und ein- oder zweiseitig
angebaute Objekte in Abh&ngigkeit des Jahres angegeben.
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Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
freistehende Objekte

Jahr auswertbar | nach AusreiReraus- | verwendete zu aus- verwendete zu
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen

2017 62,5 % 58,1 %

2018 41 33 32 97,0 % 78,0 %

insgesamt 84 73 57 78,1 % 67,9 %

Tab. 4.7-72: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern im Tagschutzge-
biet und unmittelbarer Nachbarschaft 2017-2018, Bereich Dahme-Spreewald

Die Ergebnisse bei den freistehenden Objekten haben gezeigt, dass die Sachwertfakto-
ren mit denen des Tagschutzgebiets hinreichend Ubereinstimmen.

Basierend auf dieser Erkenntnis wurden auch die vorhandenen auswertbaren Kaufpreise
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften ausgewertet, die in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Tagschutzgebiet liegen. Die so abgeleiteten Sachwertfaktoren werden auch
zur Anwendung im unmittelbaren Tagschutzgebiet empfohlen.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
Reihenhauser / Doppelhaushalften

Jahr auswertbar | nach AusreiReraus- | verwendete zu aus- verwendete zu
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen
2017 77,8 % 70,0 %

2018 6 5 4 80,0 % 66,7 %
16 14 11 78,6 % 68,8 %

Tab. 4.7-73: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von Reihenhausern/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet und
unmittelbarer Nachbarschaft 2017-2018, Bereich Dahme-Spreewald
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folgt differenziert:

Die Stichprobe war im Gebiet von Dahme-Spreewald hinsichtlich der BRW-H6he wie

Abb. 4.7-52: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienhausern

Verteilung der Bodenrichtwerte (Dahme-Spreewald)
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Die vom Gutachterausschuss gelieferte Stichprobe nachbewerteter Kaufpreise hatte fol-
gende Baujahresverteilung:

Anzahl

Verteilung der Baujahresgruppen (Dahme-Spreewald)
7
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Imsabilicaboaeriung
20 1
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u T T T T T T T T T
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Abb. 4.7-53:

Verteilung der ausgewéhlten Kauffélle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
2017-2018, Bereich Dahme-Spreewald
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Ebenso wie bei Teltow-Flaming, haben auch die dahingehenden Untersuchungen, dass
fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppenweise) besondere Sachwertfaktoren gel-
ten wirden, fir das zum Landkreis Dahme-Spreewald zahlende Gebiet keine statistisch
haltbaren Ergebnisse geliefert. Es gelten hier grundsatzlich die gleichen Aussagen fir
das Tagschutzgebiet Teltow-Flaming.

Die auswertbaren Kauffalle waren auf die einzelnen Ortsteile/Gemarkungen verteilt wie
folgt:

Ortsteile / Gemarkungen Anzahl Anzahl Reihenhiuser / Anzahl
freistehende Objekte Doppelhaushdlften insgesamt
Eichwalde 20 2 22
Kiekebusch 1 2 3
Rotberg 0 2 2
Schonefeld 7 0 7
Schulzendorf 33 0 33
Sechow 2 1 33
Waltersdorf 9 7 16
Walmannsdorf 1 0 1
Gesamt 73 14 87

Tab. 4.7-74: Anzahl der auswertbaren Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern im Tagschutzgebiet und unmittel-
barer Nachbarschaft 2017-2018 nach Ortsteilen / Gemarkungen, Bereich Dahme-Spreewald

Die Analysen haben — wie bereits bei der Analyse in 2017 — ergeben, dass die abgelei-
teten Sachwertfaktoren fir Schulzendorf nicht signifikant anders liegen, als fir die be-
nachbarten Gemeinden. Es konnten jetzt vergleichbare Zusammenhange des Sachwert-
faktors zu den betrachteten Objektmerkmalen wie in dem Tagschutzgebiet im Landkreis
Teltow-Flaming nachgewiesen werden.
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Die in dem Betrachtungszeitraum eingetretenen Wertentwicklungen sind zumindest fur
2017/2018 nicht hinreichend tber den Bodenrichtwert bzw. dem Bodenwert ins Sach-
wertverfahren eingegangen, so dass der Sachwertfaktor in Abhéangigkeit des Jahres des
Kauffalles abgeleitet wird.

Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte (Dahme-Spreewald)
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Abb. 4.7-54: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fiir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet 2017-2018, Bereich
Dahme-Spreewald

Fur Reihenhauser war die Datengrundlage zu gering, um fur einzelne Jahre unterschied-
liche Sachwertfaktoren abzuleiten. Deshalb wurden die Sachwertfaktoren fir Reihenh&u-
ser in Dahme-Spreewald fir die Jahre 2017 und 2018 unter Berucksichtigung der Wert-
entwicklung freistehender Objekte ermittelt.

Die hier aufgefihrten Sachwertfaktoren werden zur Anwendung bei der Sachwertermitt-
lung im Tagschutzgebiet empfohlen.
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Abb. 4.7-55: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur Reihenhduser/Doppelhaushalften im Tagschutzgebiet 2017-2018, Be-
reich Dahme-Spreewald
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Vorlaufiger Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor

Sachwert freistehend freistehend RH / DH RH / DH

€] 2018 2017 2018 2017
1,81 1,77 1,87 1,83
1,60 1,56 1,62 1,58
1,47 1,42 1,47 1,42
1,37 1,32 1,36 1,31
1,30 1,25 1,27 1,23
1,19 1,14 1,15 1,11
1,11 1,06 1,07 1,02
1,08 1,03 1,03 0,99
1,05 1,00 1,00 0,95
1,01 0,95 0,95 0,90
0,99 0,93 0,92 0,88
0,97 0,91 0,90 0,86
0,93 0,88 0,87 0,82
0,90 0,85 0,84 0,79

Tab. 4.7-75: Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte und Reihenhduser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet
2017 - 2018 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich Dahme-Spreewald

AulRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig
zu extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.

4.7.4.7.4 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2017 - 2018

Der Gutachterausschuss Dahme-Spreewald hat in seinen Grundsticksmarktberichten
der Berichtsjahre 2017 und 2018 jeweils Sachwertfaktoren veréffentlicht.

Das der Auswertung zugrunde liegende Modell (vgl. Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald, Grundstiicksmarktbericht 2018, S. 81) ba-
siert auf der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie vom 31.03.2014 (Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums des Innern, Aktenzeichen: Ml 13 - 584-85) und verfligt somit Gber
Konkretisierungen und geringfligige Spezifikationen gegeniber der vom Bundesgesetz-
geber veroffentlichten Sachwertrichtlinie. Bezuglich der Unterschiede zu dem hier ver-
wendeten Modell sowie der Vergleichbarkeit siehe Abschnitt 4.7.4.6.2.

Die vorliegenden Sachwertfaktoren beziehen sich auf Gebiete, die weit Uber den hier
betrachteten Tagschutzbereich hinausgehen. Grundsatzlich werden bei diesen Verof-
fentlichungen Sachwertfaktoren getrennt nach ,BU S d. h. ,Berliner Umland, S-Bahn-
Gemeinden®, ,BU 0S* also ,Berliner Umland ohne S-Bahn-Gemeinden® und Weiterer
Metropolenraum (differenziert fur Bodenwertniveaus bis 25 €/m? und gréRer gleich 25
€/m? veroffentlicht. Weiter wird differenziert in ,freistehende Einfamilienhauser®, ,Reihen-
hauser‘ und ,Doppelhaushélften“ sowie in bestimmte Baujahresgruppen. Ausgewertet
wurden jeweils die Kauffalle aus den Jahren 2017 und 2018.
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Fur den nachfolgenden Vergleich wurden die Sachwertfaktoren fur freistehende Objekte
aus den jeweiligen im Grundstucksmarktbericht veroffentlichten Grafiken in Abhéngigkeit
des vorlaufigen Sachwertes ermittelt. Aufgrund der Skalierung ist die Genauigkeit dieses
optischen Abgriffs mit rd. £ 0,02 Punkten anzunehmen.

Eine vergleichbare Darstellung der Sachwertfaktoren in Abhangigkeit des vorlaufigen
Sachwertes unterbleibt in dem Grundsticksmarktbericht — aufgrund der geringen Daten-
grundlage — fur Reihenhéuser und Doppelhaushélften, so dass an dieser Stelle kein Ver-
gleich der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses mit den hier abgeleiteten Sach-
wertfaktoren erfolgen kann.

vorlaufiger Sachwertfaktor | Sachwertfaktor Sachwertfaktor Sachwertfaktor Gut-
Sachwert Sprengnetter fir Sprengnetter Gutachteraus- achterausschuss

[€] das Tagschutz- far das Tag- schuss fiir ,,BU S far
gebiet 2017 schutzgebiet 2017+2018 »BU 0S*“ 2017+2018
2018

200.000 1,14 (freist.) 1,19 (freist.) 1,20 (freist.) 1,18 (freist.)

250.000 1,06 (freist.) 1,11 (freist.) 1,15 (freist.) 1,13 (freist.)

Tab. 4.7-76: Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser Dahme-Spreewald — Vergleich mit Gutachteraus-
schussdaten

Diese Werte stimmen sehr gut mit den in dieser Analyse abgeleiteten durchschnittlichen
Sachwertfaktoren fir den Tagschutzbereich Uberein. Durch diesen erfolgreichen Ver-
gleich werden die Ergebnisse der Datenableitung weiter gestitzt.

Des Weiteren werden die hier abgeleiteten Sachwertfaktoren gestitzt durch die Angaben
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte zur Preisentwicklung im ,Flughafenum-
feld* (vgl. Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald,
Grundstiicksmarktbericht 2018, S. 86). Dieses Gebiet — bestehend aus den Gemeinden
Eichwalde, Schulzendorf, Wildau und Zeuthen — ist geographisch ein wenig gréRer als
das hier zu analysierende Tagschutzgebiet. Die jahrliche Preisentwicklung betragt dem-
nach seit 2015 rd. +10 %/a. Sie verlauft nach den Feststellungen des Gutachteraus-
schusses fir Grundsttickswerte ,in diesen Gemeinden parallel zur allgemeinen Entwick-
lung des von der Flugroutendiskussion nicht betroffenen Teils des Berliner Umlandes®.
Gleichzeitig erhohten sich die Bodenrichtwerte im Tagschutzgebiet vom Stichtag
31.12.2016 zum Stichtag 31.12.2017 im Mittel um rd. 17 % bzw. vom Stichtag 31.12.2017
zum Stichtag 31.12.2018 im Mittel um rd. 19 %. Diese Bodenwerterh6hung wirkt auf den
Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert und beeinflusst den Gebaudewertanteil nicht.
Da der Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert bei den analysierten Objekten im Mittel
bei rd. 43% lag, ist mathematisch offensichtlich, dass die angezeigte Preisentwicklung im
Bewertungsverfahren nicht allein durch die Bodenwerterh6hung bericksichtigt ist. Das
Zusammenspiel der Daten zeigt, dass der Sachwertfaktor (leicht) anzuheben ist.
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4.7.4.7.5 Sachwertfaktoren 2019 — 2021 (Dahme-Spreewald)

Auch fir den Bereich Dahme-Spreewald hat die Analyse ergeben, dass die Sachwertfak-
toren signifikant abhangig von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts, der Anbauart und
der Zeit (Jahr des Kauffalls) sind.

Weitere statistisch signifikante Abhangigkeiten konnten auf der vorhandenen Daten-
grundlage fir die Anbauweise und die Zeit nachgewiesen werden. Es werden demnach
Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende und ein- oder zweiseitig angebaute Objekte
in Abhangigkeit des Jahres angegeben.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),

- freistehende Objekte

Jahr auswertbar | nach Ausreil3eraus- | verwendete zu aus- verwendete zu
I e e e
2019 41 41 33 100,0 % 80,5 %
2020 36 36 31 100,0 % 86,1 %

2021 34 34 30 100,0 % 88,2 %

insgesamt 111 111 94 100,0 % 84,7 %

Tab. 4.7-77: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern im Tagschutzge-
biet und unmittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021, Bereich Dahme-Spreewald

Die Ergebnisse bei den freistehenden Objekten haben gezeigt, dass die Sachwertfakto-
ren mit denen des Tagschutzgebiets hinreichend Ubereinstimmen.

Basierend auf dieser Erkenntnis wurden auch die vorhandenen auswertbaren Kaufpreise
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften ausgewertet, die in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Tagschutzgebiet liegen. Die so abgeleiteten Sachwertfaktoren werden auch
zur Anwendung im unmittelbaren Tagschutzgebiet empfohlen.

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),

- Reihenhauser / Doppelhaushélften

schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen
2019 2 2 2 100,0 % 100,0 %
2020 11 11 5 100,0 % 45,5 %

2021 4 4 4 100,0 % 100,0 %

insgesamt 17 17 11 100,0 % 64,7 %

Tab. 4.7-78: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von Reihenhdusern/Doppelhaushalften im Tagschutzgebiet und
unmittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021, Bereich Dahme-Spreewald

Die Stichprobe war im Gebiet von Dahme-Spreewald hinsichtlich der BRW-Hb6he wie folgt
differenziert.
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Verteilung der Bodenrichtwerte (Dahme-Spreewald)
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Abb. 4.7-56: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienh&usern
2019, 2020 und 2021, Bereich Dahme-Spreewald

Die vom Gutachterausschuss gelieferte Stichprobe hatte folgende Baujahresverteilung.

Verteilung der Baujahresgruppen (Dahme-Spreewald)
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Abb. 4.7-57: Verteilung der auswertbaren Kauffalle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
2019, 2020 und 2021, Bereich Dahme-Spreewald
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Ebenso wie bei Teltow-Flaming haben auch die dahingehenden Untersuchungen, dass
fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppenweise) besondere Sachwertfaktoren gel-
ten wirden, fir das zum Landkreis Dahme-Spreewald zahlende Gebiet keine statistisch
haltbaren Ergebnisse geliefert. Es gelten hier grundsatzlich die gleichen Aussagen wie
oben.

Die auswertbaren Kauffélle waren auf die einzelnen Ortsteile / Gemarkungen, wie folgt,
verteilt.

Ortsteile / Gemarkungen Anzahl Anzahl Reihenhiuser / Anzahl
freistehende Objekte Doppelhaushilften insgesamt
Eichwalde 37 1 38
Kiekebusch 1 0 1
Rotberg 1 7 8
Schonefeld 3 0 3
Schulzendorf 56 0 56
Sechow 0 0 0
Waltersdorf 11 8 19
Walmannsdorf 2 1 3
Gesamt 111 17 128

Tab. 4.7-79: Anzahl der auswertbaren Kauffalle nach Eliminierung der Ausrei3er von Ein- und Zweifamilienhausern
im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021 nach Ortsteilen / Gemar-
kungen, Bereich Dahme-Spreewald

Die Analysen haben — wie bereits bei der Analyse in 2017 und 2019 — ergeben, dass die
abgeleiteten Sachwertfaktoren fiir Schulzendorf nicht signifikant anders liegen, als fir die
benachbarten Gemeinden. Es konnten jetzt vergleichbare Zusammenhange des Sach-
wertfaktors zu den betrachteten Objektmerkmalen wie in dem Tagschutzgebiet im Land-
kreis Teltow-Flaming nachgewiesen werden.

Die in dem Betrachtungszeitraum eingetretenen Wertentwicklungen sind nicht hinrei-
chend uber den Bodenrichtwert bzw. dem Bodenwert ins Sachwertverfahren eingegan-
gen, so dass der Sachwertfaktor in Abhéngigkeit des Jahres des Kauffalles abgeleitet
wird.

Leitfaden zur schallschutzbezogenen Verkehrswertermittiung (Fassung 5.0, Bearbeitungsstand 31.08.2022)
Seite 131 von 149



FLUGHAFEN
BERLIN
BRANDENBURG

Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor

[€] freiste- freiste- freiste- RH / DH RH / DH RH / DH
hend 2021 hend 2020 hend 2019 2021 2020 2019

2,54 2,37 1,99
2,20 2,03 1,75 1,90 1,76 1,69
1,98 1,81 1,60 1,76 1,61 1,54
1,83 1,66 1,49 1,66 1,51 1,43
1,72 1,55 1,41 1,58 1,43 1,35
1,55 1,39 1,29 1,46 1,31 1,23
1,43 1,27 1,20 1,37 1,22 1,14
1,38 1,23 1,16 1,34 1,19 1,11
1,34 1,19 1,13 1,31 1,16 1,08
1,27 1,12 1,08 1,26 1,10 1,03
1,24 1,09 1,05 1,23 1,08 1,00
1,21 1,06 1,03 1,21 1,06 0,98
1,16 1,02 1,00 1,17 1,02 0,95
1,11 0,98 0,96 1,14 0,99 0,91
1,08 0,94 0,93

1,04 0,91 0,91

Tab. 4.7-80: Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte und RH/DH im Tagschutzgebiet 2019, 2020 und 2021
(schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich Dahme-Spreewald

Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte (Dahme-Spreewald)
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Abb. 4.7-58: Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet in den Jahren 2019, 2020 und 2021,
Bereich Dahme-Spreewald

Fur Reihenhauser war die Datengrundlage zu gering, um fiir einzelne Jahre unterschied-
liche Sachwertfaktoren abzuleiten. Deshalb wurden die Sachwertfaktoren fir Reihenhau-
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Die hier aufgefiihrten Sachwertfaktoren werden zur Anwendung bei der Sachwertermitt-
lung im Tagschutzgebiet empfohlen.

Sachwertfaktoren fiir RH/DH (Dahme-Spreewald)
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Abb. 4.7-59: Sachwertfaktoren fiir RH/DH im Tagschutzgebiet in den Jahren 2019, 2020 und 2021, Bereich Dahme-
Spreewald

4.7.4.7.6 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2019 - 2021

Der Gutachterausschuss Dahme-Spreewald hat in seinen Grundsticksmarktberichten
der Berichtsjahre 2019, 2020 und 2021 jeweils Sachwertfaktoren veroffentlicht.

Das der Auswertung zugrunde liegende Modell (vgl. zuletzt Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald, Grundstiicksmarktbericht 2021, S.
79) basiert auf der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie vom 31.03.2014 (Verwaltungs-
vorschrift des Ministeriums des Innern, Aktenzeichen: Ml 13 - 584-85) und verflgt somit
Uber Konkretisierungen und geringflgige Spezifikationen gegentber der vom Bundesge-
setzgeber veroffentlichten Sachwertrichtlinie. Bezuglich der Unterschiede zu dem hier
verwendeten Modell sowie der Vergleichbarkeit siehe Abschnitt Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden..

Die vorliegenden Sachwertfaktoren beziehen sich auf Gebiete, die weit Gber den hier
betrachteten Tagschutzbereich hinausgehen. Grundsatzlich werden bei diesen Verof-
fentlichungen Sachwertfaktoren getrennt nach ,BU S d. h. ,Berliner Umland, S-Bahn-
Gemeinden®, ,BU 0S¥, also ,Berliner Umland ohne S-Bahn-Gemeinden“ und Weiterer
Metropolenraum (differenziert fur Bodenwertniveaus bis 25 €/m? und gréRer gleich 25
€/m? veroffentlicht. Weiter wird differenziert in ,freistehende Einfamilienhauser®, ,Reihen-
hauser® und ,Doppelhaushalften” sowie in bestimmte Baujahresgruppen. Ausgewertet
wurden jeweils die Kauffélle aus den Jahren 2019, 2020 und 2021.
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Fur den nachfolgenden Vergleich wurden die Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte
aus den jeweiligen im Grundstucksmarktbericht veroffentlichten Grafiken in Abhéangigkeit
des vorlaufigen Sachwertes ermittelt. Aufgrund der Skalierung ist die Genauigkeit dieses
optischen Abgriffs mit rd. £ 0,02 Punkten anzunehmen.

Eine vergleichbare Darstellung der Sachwertfaktoren in Abh&ngigkeit des vorlaufigen
Sachwertes unterbleibt in dem Grundsticksmarktbericht — aufgrund der geringen Daten-
grundlage — fur Reihenhéuser und Doppelhaushélften, so dass an dieser Stelle kein Ver-
gleich der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses mit den hier abgeleiteten Sach-
wertfaktoren erfolgen kann.

vorlaufi- | Sachwert- Sach- Sach- Sachwert- | Sachwertfak- | Sachwertfak-
ger faktor wertfak- | wertfak- | faktor Gut- tor Gut- tor Gutachter-
Sachwert | Sprengnet- tor tor achteraus- achteraus- ausschuss fur
[€] ter fir das | Spreng- | Spreng- | schuss flr schuss fur »BU S“ und
Tagschutz- | netter fur | netter fur ,BU S“ »BU S$“ und ,»BU 0oS“ 2019

gebiet 2021 | das Tag- | das Tag- und ,,BU »BU 0S*
schutz- schutz- oS“ 2021 2020
gebiet gebiet
2020 2019

. 1,27 1,20 1,29 . :
ZAs(0N0[0[0FY 1,43 (freist.) (freist) (freist) (freist.) 1,22 (freist.) 1,18 (freist.)

<ISONOl0RY  1,27 (freist.) 1.12 1,08 1,25 1,16 (freist.) 1,10 (freist.)

(freist.) (freist.) (freist.)
Tab. 4.7-81: Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser Dahme-Spreewald — Vergleich mit Gutachteraus-
schussdaten

Diese Werte stimmen Uberwiegend gut mit den in dieser Analyse abgeleiteten durch-
schnittlichen Sachwertfaktoren fir den Tagschutzbereich tGberein. Durch diesen erfolg-
reichen Vergleich werden die Ergebnisse der Datenableitung weiter gestiitzt.

Des Weiteren werden die hier abgeleiteten Sachwertfaktoren gestiitzt durch die Angaben
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte zur Preisentwicklung im ,Flughafenum-
feld“ (vgl. Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald,
Grundstiicksmarktbericht 2021, S. 83). Dieses Gebiet — bestehend aus den Gemeinden
Eichwalde, Schulzendorf, Wildau und Zeuthen — ist geographisch ein wenig gré3er als
das hier zu analysierende Tagschutzgebiet. Die jahrliche Preisentwicklung betragt dem-
nach seit 2015 rd. +10 %/a. Sie verlauft nach den Feststellungen des Gutachteraus-
schusses fur Grundsttickswerte ,in diesen Gemeinden parallel zur allgemeinen Entwick-
lung des von der Flugroutendiskussion nicht betroffenen Teils des Berliner Umlandes®.
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4.7.4.8 Ergebnisse der Analysen — Bereich Berlin
4.7.4.8.1 Sachwertfaktoren 2014 — 2016 (Berlin)

Fir den Bereich Berlin hat die Analyse (Datengrundlage 2014-2016) analog zu den be-
reits beschriebenen Bereichen ergeben, dass die Sachwertfaktoren signifikant abhangig
von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts, der Anbauart und der Zeit sind.

Aufgrund der geringen Datengrundlage fur Reihenh&user (nur sechs auswertbare Kauf-
falle fir 2014-2016) konnte keine Analyse erfolgen (vgl. Tab. 4.7-83). Es ist allerdings
grundsatzlich davon auszugehen, dass auch in dem Berliner Teilmarkt und um den Ber-
liner Flughafen dieselben Abhangigkeiten bestehen, wie in Teltow-Flaming und Dahme-
Spreewald. Deshalb wurden die dort festgestellten Relationen mit rd. 0,10 Punkten auf
Berlin Ubertragen. Diese Vorgehensweise wird im Ergebnis durch die aktuellste Verof-
fentlichung des Berliner Gutachterausschusses gestiutzt. Gemal der Veroéffentlichung
vom 30.12.2016 liegt der Sachwertfaktor fir Doppelhaushalften und Reihenhauser durch-
schnittlich sogar rd. 0,18 Punkte oberhalb des fur freistehende Objekte.

Kauffalle im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),

freistehende Objekte

Jahr auswertbar | nach AusreiReraus- | verwendete zu aus- verwendete zu
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen
10 10 8

2014

80,0 % 80,0 %
2015 27 22 19 86,4 % 70,4 %
2016 9 9 5 55,6 % 55,6 %

insgesamt 46 41 32 78,0 % 69,6 %

Tab. 4.7-82: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern im Tagschutzge-
biet und unmittelbarer Nachbarschaft 2014-2016, Bereich Berlin

Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
Reihenhauser / Doppelhaushalften

Jahr auswertbar | nach AusreiReraus- | verwendete zu aus- verwendete zu
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen
13 1 1

2014

100,0 % 7,7 %
2015 12 4 1 25,0 % 8,3 %

2016 1 1 1 100,0 % 100,0 %

insgesamt 26 6! 3 50,0 % 11,5 %

Tab. 4.7-83: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle fir Reihenhauser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet und
unmittelbarer Nachbarschaft 2014-2016, Bereich Berlin

-

In diesem Segment waren sehr viele Ersterwerbspreise registriert worden. Von daher ist die Anzahl der ausgewerteten Daten im
Verhéltnis zu den insgesamt vorliegenden Daten gering.
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Die Stichprobe war hinsichtlich der BRW-HGOhe, wie folgt, differenziert:

Verteilung der Bodenrichtwerte (Berlin)
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Abb. 4.7-60: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienh&usern
2014-2016, Bereich Berlin

Fur die Baujahre lagen zwei deutlich abgegrenzte Gruppen vor:

Verteilung der Baujahresgruppen (Berlin)
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=
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Abb. 4.7-61: Verteilung der auswertbaren Kauffalle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
2014-2016, Bereich Berlin

Ebenso wie in Teltow-Flaming und Dahme-Spreewald, haben auch hier die dahingehen-
den Untersuchungen, dass fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppenweise) beson-
dere Sachwertfaktoren gelten wirden, keine statistisch haltbaren Ergebnisse geliefert.
Es gelten hier grundsatzlich die gleichen Aussagen wie zuvor.
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Die auswertbaren Kauffélle waren auf die einzelnen Ortsteile / Gemarkungen, wie folgt,
verteilt:

Ortsteile/Gemarkun- Anzahl Anzahl Reihenhau- Anzahl

gen freistehende Objekte ~ ser/Doppelhaus- insgesamt
halften

Bohnsdorf 20 0 20

Muggelheim 3 0 3

Schmockwitz 9 3 12

Gesamt 32 3 35

Tab. 4.7-84: Anzahl der auswertbaren Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern im Tagschutzgebiet und unmittel-
barer Nachbarschaft 2014-2016 nach Ortsteilen / Gemarkungen, Bereich Berlin

Die Analysen haben ergeben, dass die abgeleiteten Sachwertfaktoren fur alle Ort-
steile/Gemarkungen gleichermalRen angewendet werden kénnen. Die in dem Betrach-
tungszeitraum eingetretenen Wertentwicklungen sind gemalf der Analyse nicht hinrei-
chend Uber den Bodenrichtwert bzw. den Bodenwert und Baupreisindex ins Sachwert-
verfahren eingegangen, so dass der Sachwertfaktor in Abhangigkeit des Jahres des
Kauffalles sowie der Anbauart abgeleitet wurde.

Es wurden Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende Objekte sowie Reihenhauser und
Doppelhaushalften abgeleitet. Auf Grund der statistisch signifikanten Unterschiede des
Sachwertfaktors fur die einzelnen Jahre wird eine sachverstandige Einordnung in dieses
System empfohlen, wobei sich der Jahreswert auf den 01.07. des jeweiligen Jahres (Jah-
resmitte) bezieht.

Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte (Berlin)
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Abb. 4.7-62: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nach-
barschaft 2014-2016, Bereich Berlin
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Sachwertfaktoren fiir RH/DH (Berlin)
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Abb. 4.7-63: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fiir Reihenhauser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet und unmittel-
barer Nachbarschaft 2014-2016, Bereich Berlin

Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor

[€] freiste- freiste- freiste- RH / DH RH / DH RH / DH
hend 2016 hend 2015 hend 2014 2016 2015 2014

1,56 1,55 1,34 1,66 1,64 1,43
1,45 1,40 1,21 1,55 1,49 1,31
1,37 1,30 1,13 1,47 1,39 1,23
1,32 1,23 1,07 1,42 1,33 1,17
1,28 1,17 1,03 1,38 1,27 1,13
1,21 1,09 0,96 1,31 1,19 1,06
1,16 1,03 0,91 1,26 1,13 1,01
1,14 1,01 0,89 1,24 1,11 0,99
1,13 0,98 0,87 1,23 1,08 0,98
1,09 0,95 0,84 1,19 1,04 0,94
1,08 0,93 0,83 1,18 1,02 0,93
1,07 0,92 0,81 1,16 1,01 0,92
1,05 0,89 0,79 1,14 0,98 0,89

Tab. 4.7-85: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fiir freistehende Objekte und Reihenh&auser/Doppelhaushalften im
Tagschutzgebiet 2014 - 2016 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich Berlin

AuRRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig zu
extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.
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4.7.4.8.2 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2014 - 2016

Der Gutachterausschuss Berlin hat in den Amtsblattern von Berlin tGiber die gesamte hier
betrachtete Zeitspanne hinweg Sachwertfaktoren veréffentlicht. Diese Daten beziehen
sich auf das gesamte Stadtgebiet von Berlin, fir die unterschiedlichen stadtraumlichen
Wohnlagen werden Zu- und Abschlage veréffentlicht.

Aufgrund der teilweise sehr tiefgehenden Unterschiede zwischen den von Berlin und
Sprengnetter angewendeten Sachwertmodelle kann kein effektiver Vergleich der verof-
fentlichten Daten gezogen werden. Selbst ein mittelbarer, eher grober Abgleich, ist des-
wegen und aufgrund der sehr komplexen Ausgestaltung der fur ganz Berlin verotffentlich-
ten Sachwertfaktoren nicht méglich.

4.7.4.8.3 Sachwertfaktoren 2017 — 2018 (Berlin)

Fur den Bereich Berlin hat die Analyse (Datengrundlage 2017-2018) analog zu den be-
reits beschriebenen Bereichen ergeben, dass die Sachwertfaktoren signifikant abhangig
von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts, der Anbauart und der Zeit sind.

Aufgrund der geringen Datengrundlage fir Reihenhauser (nur ein auswertbarer Kauffall
fur den hier relevanten Zeitraum) konnte keine Analyse erfolgen (vgl. Tab. 4.7-86). Es ist
allerdings grundsatzlich davon auszugehen, dass auch in dem Berliner Teilmarkt und um
den Berliner Flughafen dieselben Abhéangigkeiten bestehen, wie in Teltow-Flaming und
Dahme-Spreewald. Deshalb wurden die dort festgestellten Relationen auf Berlin Ubertra-
gen. Diese Vorgehensweise wird im Ergebnis durch die aktuellste Veroffentlichung des
Berliner Gutachterausschusses gestitzt. Gemald der Veréffentlichung vom 11.01.2019
liegt der Sachwertfaktor fiir Doppelhaushalften und Reihenhduser durchschnittlich
rd. 0,08 Punkte oberhalb des fiir freistehende Objekte.

Kauffélle im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
freistehende Objekte

nach Ausreiferaus- | verwendete zu aus- verwendete zu
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen

2017 9 9 6 66,7 % 66,7 %
2018 3 3 - 0,0 % 0,0 %
insgesamt 12 12 6 50,0 % 50,0 %

Tab. 4.7-86: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern im Tagschutzge-
biet und unmittelbarer Nachbarschaft 2017-2018, Bereich Berlin
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Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
Reihenhauser / Doppelhaushélften

auswertbar | nach AusreiReraus- | verwendete zu aus- verwendete zu
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen

2017 1 1 - 0,0 % 0,0 %
2018 0 0 - 0,0 % 0,0 %

Tab. 4.7-87: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von Reihenhauser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet und
unmittelbarer Nachbarschaft 2017-2018, Bereich Berlin

Die Stichprobe war hinsichtlich der BRW-HGohe, wie folgt, differenziert:
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Abb. 4.7-64: Verteilung der auswertbaren Kauffalle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
2017-2018, Bereich Berlin
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Fir die Baujahre lagen zwei deutlich abgegrenzte Gruppen vor:

Verteilung der Baujahresgruppen (Berlin)
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Abb.4.7-65: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
2017-2018, Bereich Berlin

Ebenso wie in Teltow-Flaming und Dahme-Spreewald, haben auch hier die dahingehen-
den Untersuchungen, dass fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppenweise) beson-
dere Sachwertfaktoren gelten wirden, keine statistisch haltbaren Ergebnisse geliefert.
Es gelten hier grundsatzlich die gleichen Aussagen wie oben.

Die auswertbaren Kauffélle waren auf die einzelnen Ortsteile / Gemarkungen, wie folgt,
verteilt:

Ortsteile / Gemarkun- Anzahl Anzahl Reihenh&au- Anzahl
gen freistehende Objekte ~ ser/Doppelhaus- insgesamt
halften

Bohnsdorf 5 0 5
Kdpenick 1 0 1
Muggelheim 3 0 3
Rahnsdorf 2 0 2
Schmdockwitz 1 1 2
Gesamt 12 1 13

Tab. 4.7-88: Anzahl der auswertbaren Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern im Tagschutzgebiet und unmittel-
barer Nachbarschaft 2017-2018 nach Ortsteilen / Gemarkungen, Bereich Berlin

Die Analysen haben unter Beriicksichtigung der geringen Kauffallzahlen ergeben, dass
die abgeleiteten Sachwertfaktoren fiir alle Ortsteile / Gemarkungen gleichermaf3en ange-
wendet werden kdnnen. Die in dem Betrachtungszeitraum eingetretenen Wertentwick-
lungen sind gemalfd der Analyse nicht hinreichend tUber den Bodenrichtwert bzw. den Bo-
denwert ins Sachwertverfahren eingegangen, so dass der Sachwertfaktor in Abhangig-
keit des Jahres des Kauffalles abgeleitet wurde
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Es wurden Sachwertfaktoren getrennt fur freistehende Objekte sowie Reihenhduser und
Doppelhaushalften abgeleitet. Auf Grund der statistisch signifikanten Unterschiede des
Sachwertfaktors fur die einzelnen Jahre wird eine sachverstandige Einordnung in dieses
System empfohlen, wobei sich der Jahreswert auf den 01.07. des jeweiligen Jahres (Jah-
resmitte) bezieht.

Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte (Berlin)
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Abb. 4.7-66: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nachbar-
schaft 2017-2018, Bereich Berlin
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Abb. 4.7-67: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur Reihenhauser/Doppelhaushalften im Tagschutzgebiet und unmittelba-
rer Nachbarschaft 2017-2018, Bereich Berlin

Vorlaufiger

Sachwert

[€]

Sachwertfaktor
freistehend

2018
1,55
1,49
1,45
1,42
1,37
1,33
1,31
1,30
1,27
1,26
1,25
1,23
1,21

Sachwertfaktor

TS EER
2017

Sachwertfaktor

RH / DH
2018

Sachwertfaktor

RH / DH
2017

1,49 1,66 1,60
1,43 1,60 1,54
1,39 1,56 1,50
1,36 1,53 1,46
1,31 1,47 1,41
1,27 1,43 1,37
1,25 1,42 1,35
1,24 1,40 1,34
1,21 1,38 1,31
1,20 1,36 1,30
1,19 1,35 1,29
1,17 1,33 1,27
1,15 1,32 1,25

Tab. 4.7-89: Sachwertfaktoren (NHK 2010) fur freistehende Objekte und Reihenhauser/Doppelhaushalften im
Tagschutzgebiet 2017 - 2018 (schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich Berlin

AuRRerhalb der dargestellten Tabellenwerte sind die Sachwertfaktoren sachverstandig zu
extrapolieren um marktkonforme Ergebnisse zu erzielen.
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4.7.4.8.4 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2017 - 2018

Der Gutachterausschuss Berlin hat in seinen Grundstiicksmarktberichten tber die ge-
samte hier betrachtete Zeitspanne hinweg Sachwertfaktoren veréffentlicht. Diese Daten
beziehen sich auf das gesamte Stadtgebiet von Berlin, fur die unterschiedlichen stadt-
raumlichen Wohnlagen werden Zu- und Abschlage veroffentlicht.

Auf Grund der teilweise sehr tiefgehenden Unterschiede zwischen den von Berlin und
Sprengnetter angewendeten Sachwertmodelle kann kein effektiver Vergleich der verof-
fentlichten Daten gezogen werden. Selbst ein mittelbarer, eher grober Abgleich, ist des-
wegen und aufgrund der sehr komplexen Ausgestaltung der fur ganz Berlin verotffentlich-
ten Sachwertfaktoren nicht méglich.

4.7.4.8.5 Sachwertfaktoren 2019 - 2021 (Berlin)

Fur den Bereich Berlin hat die Analyse analog zu den bereits beschriebenen Regionen
ergeben, dass die Sachwertfaktoren signifikant abhangig von der Hohe des vorlaufigen
Sachwerts, der Anbauart und der Zeit sind.

Aufgrund der geringen Datengrundlage fiir Reihenh&user (kein auswertbarer Kauffall fir
das Auswertejahr 2019) konnte fur 2019 keine Analyse erfolgen (vgl. Fehler! Verweis-
guelle konnte nicht gefunden werden.). Es ist allerdings grundséatzlich davon auszu-
gehen, dass auch in dem Berliner Teilmarkt und um den Berliner Flughafen dieselben
Abhangigkeiten bestehen, wie in Teltow-Flaming und Dahme-Spreewald (vgl. Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Deshalb wurden die dort festgestell-
ten Relationen auf Berlin Ubertragen. Diese Vorgehensweise wird im Ergebnis durch die
aktuellste Veroffentlichung des Berliner Gutachterausschusses gestiutzt. Gemal der Ver-
offentlichung vom 11.01.2019 liegt der Sachwertfaktor fur Doppelhaushélften und Rei-
henhauser durchschnittlich rd. 0,08 Punkte oberhalb des fir freistehende Objekte.

Kauffalle im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),

- freistehende Objekte
L i e | et
schluss verwendet | wertbaren Kauffallen | allen Kauffallen
2019 100,0 % 65,2 %
2020 56 56 50 100,0 % 89,3 %
2021 55 55 52 100,0 % 94,5 %

insgesamt 134 134 117 100,0 % 87,3 %

Tab. 4.7-90: Ubersicht der vorhandenen Kauffélle von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern im Tagschutzge-
biet und unmittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021, Bereich Berlin
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Kauffalle im Tagschutzbereich und unmittelbarer Nachbarschaft (T2000),
Reihenhauser / Doppelhaushélften

schluss verwendet | wertbaren Kaufféllen | allen Kaufféallen
2019 0 0 - 0,0 % 0,0 %
2020 22 22 5 100,0 % 22,7 %
2021 20 20 6 100,0 % 30,0 %
insgesamt 42 42 11 100,0 % 26,2 %

Tab. 4.7-91: Ubersicht der vorhandenen Kauffalle von Reihenhauser/Doppelhaushalften im Tagschutzgebiet und
unmittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021, Bereich Berlin

Die Stichprobe war hinsichtlich der BRW-HGohe, wie folgt, differenziert.

Verteilung der Bodenrichtwerte (Berlin)
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Abb.4.7-68: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Bodenrichtwertgruppen von Ein- und Zweifamilienhausern

2019, 2020 und 2021, Bereich Berlin
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Fur die Baujahre lagen zwei deutlich abgegrenzte Gruppen vor:

Verteilung der Baujahresgruppen (Berlin)
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Abb.4.7-69: Verteilung der auswertbaren Kauffélle nach Baujahresgruppen von Ein- und Zweifamilienhdusern
2019, 2020 und 2021, Bereich Berlin

Ebenso wie in Teltow-Flaming und Dahme-Spreewald, haben auch hier die dahingehen-
den Untersuchungen, dass fur diese Objekteigenschaften jeweils (gruppenweise) beson-
dere Sachwertfaktoren gelten wirden, keine statistisch haltbaren Ergebnisse geliefert.
Es gelten hier grundsatzlich die gleichen Aussagen wie oben.

Die auswertbaren Kauffélle waren auf die einzelnen Ortsteile / Gemarkungen, wie folgt,
verteilt.

Ortsteile / Gemarkungen Anzahl Anzahl Reihenhiuser / Anzahl
freistehende Objekte Doppelhaushilften insgesamt
Bohnsdorf 59 33 92
Kopenick 8 0 8
Muggelheim 33 4 37
Rahnsdorf 1 0 1
Griinau 2 0 2
Schmockwitz 31 5 36
Gesamt 134 42 176

Tab. 4.7-90: Anzahl der auswertbaren Kauffalle nach Eliminierung der Ausreif3er von Ein- und Zweifamilienhdusern
im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft 2019, 2020 und 2021 nach Ortsteilen / Gemar-
kungen, Bereich Berlin

Die Analysen haben unter Berticksichtigung der geringen Kauffallzahlen ergeben, dass
die abgeleiteten Sachwertfaktoren fir alle Ortsteile / Gemarkungen gleichermal3en ange-
wendet werden kodnnen. Die in dem Betrachtungszeitraum eingetretenen Wertentwick-
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lungen sind gemal der Analyse nicht hinreichend tGber den Bodenrichtwert bzw. den Bo-
denwert ins Sachwertverfahren eingegangen, so dass der Sachwertfaktor in Abhangig-
keit des Jahres des Kauffalles abgeleitet wurde

Vorlaufiger Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert- Sachwert-
Sachwert faktor faktor faktor faktor faktor faktor

[€] freiste- freiste- freiste- RH / DH RH / DH RH / DH
hend 2021 hend 2020 hend 2019 2021 2020 2019

2,20 1,99 1,76
2,02 1,82 1,65 2,04 1,79 1,71
1,88 1,71 1,57 1,93 1,71 1,64
1,78 1,61 1,50 1,84 1,66 1,59
1,63 1,48 1,41 1,72 1,61 1,56
1,52 1,38 1,34 1,62 1,54 1,50
1,48 1,34 1,32 1,58 1,49 1,45
1,44 1,31 1,29 1,55 1,47 1,43
1,37 1,25 1,25 1,49 1,45 1,41
1,34 1,22 1,23 1,47 1,41 1,38
1,32 1,20 1,21 1,44 1,40 1,37
1,27 1,16 1,18 1,40 1,38 1,36
1,23 1,12 1,15

1,19 1,09 1,13

1,16 1,06 1,11

Tab. 4.7-92: Sachwertfaktoren fir freistehende Objekte und RH/DH im Tagschutzgebiet 2019, 2020 und 2021
(schwarz: statistisch gesichert, rot: extrapoliert), Bereich Berlin

Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte (Berlin)
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Abb.4.7-70: Sachwertfaktoren fiir freistehende Objekte im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nachbarschaft in den
Jahren 2019, 2020 und 2021, Bereich Berlin
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Sachwertfaktoren fiir RH/DH (Berlin)
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Abb.4.7-71: Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser/Doppelhaushélften im Tagschutzgebiet und unmittelbarer Nach-
barschaft in den Jahren 2019, 2020 und 2021, Bereich Berlin

4.7.4.8.6 Vergleich mit den vom Gutachterausschuss angegebenen Sachwertfak-
toren 2019 - 2021

Der Gutachterausschuss Berlin hat in seinen Grundstiicksmarktberichten tber die ge-
samte hier betrachtete Zeitspanne hinweg Sachwertfaktoren veréffentlicht. Diese Daten
beziehen sich auf das gesamte Stadtgebiet von Berlin, fur die unterschiedlichen stadt-
raumlichen Wohnlagen werden Zu- und Abschléage veroffentlicht.

Auf Grund der teilweise sehr tiefgehenden Unterschiede zwischen den von Berlin und
Sprengnetter angewendeten Sachwertmodelle kann kein effektiver Vergleich der verof-
fentlichten Daten gezogen werden. Selbst ein mittelbarer, eher grober Abgleich, ist des-
wegen und aufgrund der sehr komplexen Ausgestaltung der fur ganz Berlin verotffentlich-
ten Sachwertfaktoren nicht méglich.
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4.8 Ertragswertverfahren

Es wird derzeit kein weiterer Regelungsbedarf gesehen, den Leitfaden auch fir Ertrags-
wertobjekte (z. B. Mehrfamilienh&user u. a.) fortzuentwickeln. Die grundsatzlichen und
formalen Anforderungen entsprechend Teil A dieses Leitfadens, sind auch fur derartige
Objekte einzuhalten.

4.9 Vergleichswertverfahren

Es wird derzeit kein weiterer Regelungsbedarf gesehen, den Leitfaden auch fur Ver-
gleichswertobjekte (z. B. Eigentumswohnungen) fortzuentwickeln. Die grundséatzlichen
und formalen Anforderungen entsprechend Teil A dieses Leitfadens, sind auch fur derar-
tige Objekte einzuhalten.
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