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GUTACHTEN

uber den vom Wohnungsrecht unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG flr die mit einem Zweifamilienhaus, einem Birogebaude, einem
Mehrzweckgebaude und einem Holzschuppen (0. a.) bebaute Grundstticke in
04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbahner Stralle 1

Grundbuch des Amtsgerichts Bad Liebenwerda von Schmerkendorf,

Wertermittlungsstichtag:

Objektart und Adresse:

04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf,

Eisenbaﬁner Stralle 1

Blatt 497, Gemarkung Schmerkendorf, Flur 6 14.07.2022
BV-Nr.: 1 Verkehrswert
Flurstiick: 170 (1.016 m?) rd. 329.000,-€
Obiektart und Adresse: 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbaﬁner StralRe 1
) ) (Zweifamilienhaus, Burogebaude, Mehrzweckgebaude)
BV-Nr.: 2 Verkehrswert
Flurstiick: 171 (221 m?) rd. 3.000,-€
[’ [/ : v | .
Objektart und Adresse: 04895 FaIkenberg/__EIster OT Schmerkendorf, Eisenbahner Stralle
(Holzschuppen o. &.)
BV-Nr.: 1und 2 Verkehrswert
170 (1.016 m?)
Flursttick: und rd. 332.000,-€
171 (221 m?)

(Zweifamilienhaus, Burogebaude, Mehrzweckgebaude, Holzschuppen o. a.)

Der Verkehrswert der Grundstlicke wurde nach einem als AuBenbesichtigung durchgeflihrten Ortstermin ermittelt.

Ausfertigung: PDF-Exemplar

Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten zzgl. 17 Anlagen mit insgesamt 44 Seiten.

Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen der Sachversténdigen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiicke, bebaut mit einem Zweifamilienhaus (A), einem
Biirogebaude (B), einem Mehrzweckgebaude (C) und einem
Holzschuppen (0. &.).
Mit Belastung durch ein Wohnungsrecht.
vgl. hierzu Abschnitt 1.3 a)

Objektadresse: Eisenbahner Stralde 1

04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schmerkendorf, Blatt 497
Katasterangaben: Gemarkung Schmerkendorf, Flur 6,

BV Nr. 1: Flurstuck 170 (1.016 m?)

BV Nr. 2: Flurstick 171 (221 m?)
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Liebenwerda
- Vollstreckungsgericht -
Burgplatz 4
04924 Bad Liebenwerda

Aktenzeichen: 15 K 13/22

Grund der Gemal Beschluss des Amtsgerichts Bad Liebenwerda vom

Gutachtenerstellung: 10.06.2022 soll durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert zum Zwecke der Zwangsversteigerung
ermittelt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Wertermittlungsstichtag: 14.07.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittlung
als Grundlage fiir die Verkehrswertfestsetzung durch das
Versteigerungsgericht nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die
allgemeinen Wertverhéltnisse und den Zustand zum Tag der
Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

Qualitatsstichtag: 14.07.2022
Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die

Wertermittlung mal3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mal3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Ortsbesichtigung Zu dem Ortstermin am 14.07.2022 wurden die Beteiligten durch
ein Schreiben (tlw. mit Rickschein) vom 16.06.2021 fristgerecht
eingeladen.

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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Dauer der Ortsbesichtigung: ca. 0,50 h (Beginn: ca. 9:30 Uhr; Ende: ca. 10:00 Uhr)

Umfang der Besichtigung Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt nicht
etc.: zuganglich. Die Wertermittlung konnte daher nur auf der
Grundlage einer mit Ublicher Sorgfalt getatigten
Aulenbesichtigung durchgefihrt werden
(vgl. hierzu Abschnitt 1.3 a).

Teilnehmer am Ortstermin: Die Information zur Anwesenheit der Beteiligten am Ortstermin
wird dem Gericht (aus Datenschutzgriinden) in einem separaten
Schreiben Ubermittelt.

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

bereit gestellt durch: Datum:

Amtsgericht Bad 24.03.2022 | unbeglaubigter Grundbuchauszug
Liebenwerda -
Vollstreckungsgericht

Glaubigerin 20.06.2022 | Informationen zum Bewertungsobjekt:
¢ Versicherungsnachweis
e Baujahr
¢ Grundrisse flr das Wohn- und Blirogebaude

¢ Kostenaufstellung fir den Umbau des Wohn- und
Nebengebaudes im Jahr 2014

¢ Information zur Kaltmiete des Blrogebaudes

Zustellvertreterin des/der | 12.09.2022 | telefonische Auskunft zum Bewertungsobjekt (keine
Antraggegners/in Objektunterlagen vorhanden)

eingeholt durch die Sachverstandige:

Amtsgericht Bad 21.06.2022  Eintragungsbewilligung beziiglich des Wohnungsrechts
Liebenwerda - vom 30.05.2013

Grundbuchamt

Landkreis Elbe-Elster - 22.06.2022  Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Katasterbehorde im MaRstab 1:1000; Flurstiicksnachweis

Landkreis Elbe-Elster - 01.08.2022 | schriftliche Auskunft bezliglich der Baulasten

Untere

Bauaufsichtsbehdrde

Landkreis Elbe-Elster - 04.07.2022  schriftliche Auskunft bezlglich des Denkmalschutzes
Untere

Bauaufsichtsbehdrde

Landkreis Elbe-Elster - 22.06.2022  schriftliche Auskunft (per Mail) beztglich der Altlasten
Umweltamt

Landkreis Elbe-Elster - 23.06.2022 | schriftliche Auskunft beziiglich der Gebaudeunterlagen
Bauaktenarchiv

Verbandsgemeinde 13.07.2022  schriftliche Auskunft bezlglich des Planungsrechts, der
Liebenwerda beitrags- und abgabenrechtlichen Situation,

Gewerbeanmeldung; Lageplan HQ-Extrem

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Verbandsgemeinde 21.06.2022  schriftliche Auskunft bezlglich der Gebaudeunterlagen

Liebenwerda -

Bauaktenarchiv

Herzberger Trink- und 21.06.2022  schriftliche Auskunft bezliglich der ErschlieRung

Abwasserzweckverband (Trink- und Abwasser)

Mitteldeutsche 12.08.2022 | schriftliche Auskunft beziiglich der Erschlielung

Netzgesellschaft Strom (Strom)

mbH

on-geo GmbH 12.09.2022  Kartenmaterial: Einordnung Deutschland,
Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen,
Landerkarte, detailliert; Ubersichtskarte, detailliert,
Stadtplan, detailliert; Luftbild; 1IS24 Kaufpreise flr
Wohnimmobilien - erweiterte Auswertung - PLZ Ebene,
IS24 Mietpreise fur Wohnimmobilien - einfache
Auswertung - PLZ Ebene, 1S24 Mietpreise fir
Gewerbeimmobilien - einfache Auswertung - PLZ
Ebene, Wohnlage Nahbereich; Standortanalyse
Wohnen

Immobilienportale im 2022 Vergleichskaufpreise, Vergleichsmieten

Internet

Durch den Mitarbeiter der Sachverstandigen wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

e Protokollierung der Objektbesichtigung.

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

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers®

Vorbemerkung zu rechtlichen Grundlagen (Wahrung der Modellkonformitat):

Zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erfolgt die Wertermittlung (im
vorliegenden Fall) entsprechend den zum Wertermittlungsstichtag geltenden Vorschriften, da
das Modell (des zustandigen Gutachterausschusses) zur Ableitung der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsatze) noch nicht auf der Grundlage
der "neuen" ImmoWertV 2021 (geltend ab 01.01.2022) basiert. (Vgl. hierzu weiterfuhrende
Erlauterungen im Abschnitt 4).

a) Erlauterungen zum Ortstermin - AuRenbesichtigung:

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt nicht zuganglich. Die Wertermittlung
konnte daher nur auf der Grundlage einer mit tblicher Sorgfalt getatigten Aufzenbesichtigung und
den Ausstattungs- und Zustandsmerkmalen vergleichbarer, bereits bewerteter Objekte
durchgeflihrt werden.
Um mogliche Risiken bei dieser Art der Verkehrswertermittlung zu wiirdigen, wird bei der
Verkehrswertfindung ein entsprechender Sicherheitsabschlag in Hohe von

rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen um Rechtsfragen
handelt, die von der Sachverstandigen i. d. R. nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der
Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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b) Erlduterungen zum Bewertungsobijekt:

Vorbemerkung:

Der Bewertungsauftrag erstreckt sich insgesamt tUber 2 Flurstiicke (Flurstiick 170 und Flurstiick
171), die im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs jeweils unter einer gesonderten Nummer
gefuhrt werden.

Auftragsgemal (Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren) sind die Flurstiicke, die unter
einer gesonderten Nummer im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs gefiihrt werden, separat zu
bewerten.

Aufgrund der o. g. Besonderheiten werden im vorliegenden Gutachten auftragsgemaf insgesamt 3
Verkehrswerte ermittelt:

1) Verkehrswert fUr die Flurstiicke 170 und 171; Betrachtung als "wirtschaftliche Einheit"
(2) Verkehrswert fur das Flurstick 170
(3) Verkehrswert fur das Flursttick 171

Die Gebaudebeschreibung erfolgt fiir das gesamte Anwesen ("wirtschaftlichte Einheit").

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei Grundstiicke, bebaut mit einem
Zweifamilienhaus (A) mit riickseitigem Eingangsanbau (A'), einem Biirogebaude (B), einem
Mehrzweckgebiude (C) mit einer angebauten Sitzecke o. 4. (C') und einem Holzschuppen
o. a. (D).

Vgl. hierzu die nachfolgende Abbildung:
] 1

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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Zum Wertermittlungsstichtag wurde das Gebaudeensemble offensichtlich zu Wohn- und
Gewerbezwecken genutzt.

Zum Wertermittlungsstichtag befand sich das zu bewertende Objekt (dem aufReren Anschein nach)
in einem Uberwiegend guten und gepflegten Bauzustand. Gemal den vorliegenden Unterlagen
wurden am Wohngebaude (A) ab dem Jahr 2012 wesentliche Umbau-, Sanierungs- und
Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt. Ob diese Arbeiten tatsachlich vollumfanglich
durchgefuhrt wurden, konnte durch die Sachverstandige nicht gepruft werden.

Das Burogebaude wurde um ca. 2014 weitestgehend neu erbaut (auf Basis bzw. Erweiterung
eines ehemaligen Nebengebaudes).

Das Mehrzweckgebaude (C) mit angebauter Sitzecke o. 4. (C') wurde augenscheinlich ebenfalls
tlw. saniert und modernisiert.

Neben den Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten an den Gebauden, wurden auch die
AuRenanlagen erneuert bzw. komplett neu angelegt.

Zum Tag der Ortsbesichtigung wurden folgende Bauschaden und -méangel sowie folgender
Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsbedarf festgestellt (Aufzahlung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstéandigkeit):

o Fertigstellungsbedarf an der Fassade des Zweifamilienhauses nach der Erneuerung der
Elektroleitungen (s. Anlage 7 - Fotodokumentation)

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass die Aufwendungen fir die Behebung der o. g.
Problematik durch den im Abschnitt 1.3 a) beschriebenen Sicherheitsabschlag bereits inkludiert
sind.

Ob ein weiterer Instandsetzungs- Sanierungs- bzw. Modernisierungsbedarf besteht, konnte
aufgrund der AuRenbesichtigung nicht festgestellt werden. Auf diese Besonderheit wird an dieser
Stelle noch mal ausdrucklich hingewiesen.

c) Mieter/Pachter:

Das zu bewertende Objekt war zum Wertermittlungsstichtag bewohnt und genutzt.

Uber die kleinere Wohnung im Erdgeschoss des Zweifamilienhauses (A) erstreckt sich ein
lebenslanges Wohnungsrecht (vgl. hierzu Abschnitt 1.3 d) und Anlage 17.

Diese Wohnung war dem aufieren Anschein nach bewohnt und genutzt. Ob dort tatsachlich das
Wohnungsrecht ausgeutbt wird, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.

Etwaige Miet- oder Pachtvertrage liegen nicht vor.

d) Belastung durch ein Wohnungsrecht:

Vorbemerkung: Ob dieses Wohnungsrecht zum Wertermittlungsstichtag noch tatsachlich ausgeubt
wird, konnte durch die Sachverstandige nicht ermittelt werden.

Im Grundbuch in Abteilung Il, unter laufender Nummer 1 ist eine beschrankte persénliche
Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gem. § 1093 BGB) am Flurstlick 170 und 171 der Gemarkung
Schmerkendorf, Flur 6 fur Frau R.U., geb. J. geboren am 07.10.1960 gemal’ Bewilligung vom
30.05.2013 (UR-Nr. 876/2013 der Notarin Birgit Graefling in Falkenberg/Elster) eingetragen (am
29.10.2013).
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Inhalt Eintragungsbewilligung:

"Die Frau R. U. ist berechtigt, auf Lebenszeit die gesamte Wohnung in der unteren Etage des
Wohnhauses, links vom Hofeingang, bestehend aus zwei Zimmern, Kiche, Bad, unter Ausschluss
des Eigentimers zu bewohnen.

Das Wohnungsrecht umfasst die Mitbenutzung aller gemeinschaftlich genutzter Raumlichkeiten,
Einrichtungen und Anlagen sowie den freien Zu- und Umgang zu diesen.

Das Wohnungsrecht ist nicht an Dritte tGbertragbar."

Auftragsgemal sind die dinglichen Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs nicht wertmindernd zu
bertcksichtigen. Es ist jedoch anzugeben, in welchem Umfang diese ausgelibt werden.

Bei tatsachlicher Berticksichtigung der Belastungen ist der Betrag, um den sich der Verkehrswert
mindern wirde, anzugeben.

Der Wert des Wohnungsrechts wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022 mit rd. 53.000,00 €
geschatzt.

Die detaillierte Beschreibung des Wohnungsrechts sowie die Darstellung der Rechenwege sind in
der Anlage 17 dargestellt.

e) Gebaudeversicherung:

Es bestehen fur das zu bewertende Objekt grundstiicks- und gebaudebezogene Versicherungen.
Der diesbezugliche Nachweis wird dem Gericht in einem separaten Schreiben zur Verfigung
gestellt.

f) Zubehdr:

Es ist davon auszugehen, dass (zum Tag der Ortsbesichtigung) sich auf dem zu bewertenden
Grundstiick sowie innerhalb der Gebaude mdgliches Zubehor i. S. d. § 97 BGB in Form von
Ausstattung eines Elektrobetriebes befand. Aufgrund der Auf3enbesichtigung konnte dieses
Zubehdr durch die Sachverstandige nicht erfasst werden. Auf diese Besonderheit wird an dieser
Stelle ausdrucklich hingewiesen.

Zum Tag der Objektbesichtigung befand sich mdgliches Zubehori. S. d. § 97 BGB auf dem
Grundstuck in Form einer auf den Dachern des Biro und Mehrzweckgebaudes installierten
Photovoltaikanlage.

Auftragsgemal ist diese PV-Anlage, im vorliegenden Fall, als Zubehdr, gesondert zu bewerten.
~Soweit einsehbar, existiert bislang noch keine héchstrichterliche Rechtsprechung zur Frage, ob
eine PV-Anlage wesentlicher Bestandteil der Immobilie ist. Bei einer gebdudeintegrierten Anlage
kann dies als sicher unterstellt werden. Bei aufgestanderten Anlagen, deren Unterkonstruktion
womdglich nur per Schwerkraft auf dem Dach ,verankert® ist, besteht theoretisch immer die
Méglichkeit, dass die Anlage separat vom Grundstiick verauRert wird.**

2 Quelle: Studie ,Bewertung von Immobilien mit Photovoltaikanlagen®; Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH; Stand

Juli 2011
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Daten der Photovoltaikanlage:

Anlagenart: sog. ,Aufdachanlage®; 47 Module (It. Zahlung vor Ort);
36 Module auf dem Dach des Blrogebaudes
11 Module auf dem Dach des Mehrzweckgebaudes
Inbetriebnahme: ca. 2014

(Annahme basierend auf den Gebaudeunterlagen)

Leistung der Anlage:

Keine Angaben liegen vor
Schatzung: ca. 16,45 kWp (ausgehend von einer
durchschnittlichen Leistung von 350 Watt/Modul)

Vertragslaufzeit:

Annahme: 20 Jahre

Pacht/Mietvertrag: Annahme:
existiert nicht; Grundstlickseigentiimer ist auch der Eigentiimer
der PV-Anlage

Statik: Ein Statiknachweis wurde nicht vorgelegt; es wird davon

ausgegangen, dass die PV-Anlage den Statik- und sonstigen
Sicherheitsanforderungen zum Zeitpunkt der Installation
entsprach.

@ jahrliche Vergutung:

Der Sachverstandigen liegen keine diesbezliglichen Angaben vor.
Die jahrliche Nettovergutung wird hilfsweise aus der drei zuletzt durch die Sachverstandige

bewerteten PV-Anlagen abgeleitet.

Es wird an dieser Stelle ausdruicklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um keine exakte
Berechnung handeln kann. Vielmehr dient diese Ableitung zur einer groben Orientierung.

Sefreer | VR N ins | frmn @ jahrliche @ jahriiche
Nr. Inbetrieb- . Nettovergtitung
Bewertung der Anlage | der Module | Nettovergitung
nahme pro Modul
2019 2011 23,75 kW 127 6.780,00 € 53,39 €
2 2019 2013 5,5 kW 22 603,00 € 27,41 €
3 2016 2013 5,5 kW 24 630,25 € 26,26 €

Die durchschnittliche jahrliche Nettovergutung im vorliegenden Fall wird mittels Bildung von einem
gewichteten Mittel wie folgt ermittelt:

@ jahrliche
Nettovergutung Gewichtung Anteil
pro Modul
53,39 € 0,40 21,36 €
27,41 € 0,30 8,22 €
26,26 € 0,30 7,88 €
gewichtetes Mittel: 37,46 €

durchschnittliche jahrliche Nettovergutung: 37,46 €/Modul x 47 Module = 1.760,62 €

Bewertungsobjekt:
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Weitere Daten flr die Wertermittlung:

o Es wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von rd. 20 Jahren angenommen
(basierend auf der Dauer der Ublichen Einspeisevergtitung; Jahr der Inbetriebnahme zzgl.

20 Jahre).

Alter der PV-Anlage: rd. 8 Jahre (Annahme)

Restnutzungsdauer: rd. 12 Jahre

kalkulatorische Bewirtschaftungskosten (Eigenbetrieb): 10-15 % der Vergutung; im
vorliegenden Fall wird das arithmetische Mittel der v. g. Werte (12,50 %) der Wertermittlung
zu Grunde gelegt; Annahme, dass die Ruckbaukosten in diesem Ansatz bereits enthalten

sind

e Zinssatz fiir Kapitalisierung i. d. R. 6 - 7 %> (hier: 6,5 %)

Ermittlung des Werts der PV-Anlage im vorliegenden Fall:

Barwert der PV-Anlage

Rohertrag = 1.760,62 €
- Bewirtschaftungskosten (12,50 %) - 220,08 €
= Reinertrag: = 1.540,54 €
x Barwertfaktor (bei 12 Jahren und 6,50 %) X 8,16

12.570,81 €

rd. 12.600,00 €

9) Gewerbebetrieb:

Gemal schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde Liebenwerda war auf die Adresse des zu
bewertenden Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag ein Gewerbebetrieb (Elektromontage-

Service) angemeldet.

3

Quelle: Reguvis -Fachmedien - "Dies entspricht der herrschenden Praxis. Hiervon teilweise abweichend: Fraunhofer Institut fiir

solare Energiesysteme ISE: Ermittlung einer angemessenen zusatzlichen Absenkung der Energiepreisvergutung fur Solarstrom im
Jahr 2010. Roland Berger, Prognose (Nov. 2010): Wegweiser Solarwirtschaft; PV-Roadmap 2020."

Bewertungsobjekt:
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h) Sonstiges:

Hausschwamm und Holzschéadlinge:

Der Sachverstandigen liegt kein konkreter Verdacht auf Hausschwamm und Holzschadlinge vor.
Eine sichere Einschatzung kann aber nur durch eine vollstandige Innenbesichtigung und ein
diesbezlgliches Fachgutachten erbracht werden. Daraus ggf. resultierende mdgliche
Besonderheiten sind zusatzlich zu diesem Gutachten zu berucksichtigen.

Statik:

Auf die statischen Verhaltnisse der baulichen Anlagen wird in diesem Gutachten kein Bezug
genommen. Die Sachverstandige geht davon aus, dass die Statik der vorhandenen Bebauung
den technisch notwendigen Anforderungen entspricht. Sollte dies nicht der Fall sein, so ist dies
gesondert zu betrachten.

Bodenschétze:

In diesem Gutachten werden keine eventuell vorhandenen bergfreien bzw. bergeigenen
Bodenschatze unter dem zu bewertenden Grundstiick berlcksichtigt. Sollten sich dennoch
Bodenschatze unter dem zu bewertenden Grundstlick befinden, so ist dies gesondert zu
betrachten.

Nachvollziehbarkeit der Berechnungen:

Die Berechnungen in diesem Gutachten weisen meist einige Stellen hinter dem Komma aus. Das
dient allein der Nachvollziehbarkeit durch den Leser und soll nicht etwa eine Ubertriebene
Genauigkeit vortauschen, die in Schatzungen nicht enthalten sein kann. Auch gerundete Zahlen
werden u.U. mit mehreren Stellen hinter dem Komma weiter gerechnet, so dass beim
Nachrechnen leichte Abweichungen auftreten kénnen.

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf

Aktenzeichen: 15 K 13/22 Seite 11 von 59

Bewertungsobjekt:



DIPL.-WIRTSCH.-ING. (FH)

JOANNA SCHULZENSOHN <
" o - NEUSTADT 18 + D-02763 ZITTAU —
GemanR DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige TEL. 03583 /79 75 30 - 03583/79 75 32
fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) EL. FAX
. - " . WWW.IMMOBEWERTUNG.NET * INFO@IMMOBEWERTUNG.NET
Gepriifte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung IMMOBILIENBEWERTUN
(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH) o L
2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage (Makrolage)
Regionale Einbettung
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Quelle: Bundesamtfir Kartographie und Geodasie (BKG).
Bundesland: Brandenburg
Kreis: Landkreis Elbe-Elster

Ort und Einwohnerzahl*:

Uberortliche Anbindung /
Entfernungen:
(vgl. Anlage 1, 2, 3, 4)

4

Falkenberg/Elster (ca. 6.300 Einwohner);
Ortsteil: Schmerkendorf (ca. 600 Einwohner)

~Schmerkendorf ist ein Ortsteil der Stadt Falkenberg/Elster im
stdbrandenburgischen Landkreis Elbe-Elster und befindet sich
unmittelbar stdlich der Kernstadt an der Landesstrafle L672.¢

nachstgelegene groRere Stadte:
Falkenberg/Elster-Zentrum (ca. 1,5 km entfernt)
Herzberg (Elster) (ca. 15 km entfernt)

Bad Liebenwerda (ca. 15 km entfernt)
Senftenberg (ca. 70 km entfernt)

Leipzig (ca. 80 km entfernt)

Dresden (ca. 90 km entfernt)

Berlin (ca. 130 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Potsdam — ca. 120 km entfernt

Bundesstralen:

B 183 (ca. 4 km sudlich);
B 101 (ca. 10 km &stlich)
B 87 (ca. 10 km westlich)

Autobahnzufahrt:
Ruhland — A13 (ca. 60 km entfernt)
Grimma — A14 (ca. 60 km entfernt)

Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Schmerkendorf, abgerufen am 12.09.2022

Bewertungsobjekt:
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Bahnhof:
Falkenberg/Elster (ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Leipzig/Halle — ca. 90 km entfernt

Flugplatz Falkenberg-Lénnewitz — ca. 5 km entfernt
Dresden-Klotzsche - ca. 80 km entfernt
Flughafen Berlin Brandenburg (BER) - ca. 125 km entfernt

2.1.2 Beschreibung Makrolage inkl. wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Die Stadt Falkenberg/Elster gehort zum Landkreis Elbe-Elster im Bundesland Brandenburg.
Falkenberg/Elster zahlt 6.317 Einwohner (31.12.2020), verteilt auf 3.294 Haushalte (2021), womit
die mittlere HaushaltsgroRe rund 1,95 Personen betragt. Falkenberg/Elster ist gering besiedelt und
liegt aulderhalb eines definierten Verdichtungsraumes. Das BBSR teilt Falkenberg/Elster raumlich
der Wohnungsmarktregion Herzberg (Elster) zu, wobei diese, basierend auf demographischen und
sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als liberdurchschnittlich
schrumpfende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2015 und 2020 belauft sich auf Ebene
der Stadt Falkenberg/Elster auf 10 Personen. Damit weist Falkenberg/Elster im Vergleich zur
nationalen Entwicklung Abwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2020 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 50-64 mit den
héchsten Wanderungssaldi von 177 bzw. 126 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit
den tiefsten Wanderungssaldi von -172 bzw. -5 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 22,3% der ansassigen Haushalte im Jahr 2021 zu den
oberen Schichten (Deutschland: 33,4%), 44,6% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland:
35,7%) und 33,2% zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9%). Die Mehrheit, rund 24,9%
(Deutschland: 25,1%) kann der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig)
zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer Single» (55+ J.) mit 21,6% (Deutschland: 19,3%) und
«Alteres Paar» (55+ J.) mit 20,1% (Deutschland: 18,2%).

Bei den Landtagswahlen 2019 wahlten in Falkenberg/Elster rund 26,8% der Wahlerinnen (gtiltige
Zweitstimmen) SPD (Bundesland Brandenburg: 26,2%), 25,8% AfD (Bundesland Brandenburg:
23,5%) und 20,9% CDU/CSU (Bundesland Brandenburg: 15,6%). Bei den Bundestagswahlen

2021 wahlten in Falkenberg/Elster rund 29,2% der Wahlerinnen (gultige Zweitstimmen) SPD
(Deutschland: 25,7%), 21,9% AfD (Deutschland: 10,3%) und 9,2% FDP (Deutschland: 11,5%). Bei
den Europawahlen 2019 erzielten die Parteien CDU/CSU mit 23,4% (Deutschland: 28,9%), AfD mit
20,5% (Deutschland: 11,0%) und SPD mit 19,3% (Deutschland: 15,8%) die meisten Stimmen.

Falkenberg/Elster weist per Ende 2020 einen Wohnungsbestand von 3.752 Einheiten auf. Dabei
handelt es sich um 1.322 Einfamilienhduser und 2.430 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die
EFH-Quote liegt damit bei rund 35,2% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,1%)
Uberdurchschnittlich. Mit 32,0% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen.
Auch Wohnungen mit 3 Raumen (21,1%) und 5 Raumen (19,0%) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2015 und 2020 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 0,07% tiefer aus als in Deutschland (0,59%). Dies entspricht insgesamt
einer Fertigstellung von rund 16 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit
einer Veranderung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um -17,3% oder -17.300 Personen
(Deutschland: -0,7%). Auf Ebene Haushalt wird mit einer Veranderung von -8,0% bzw. einer
Abnahme von 4.300 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1%).

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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Haushaltsstruktur

Nachfragersegmente 2021 Gemeinde DE A(in%p.) Lebensphasen 2021 Gemeinde DE A{(in%p.)
1 Landlich Traditionelle 12,4% 9,4% 31 Junger Single 4.0% 8.1% 4.0
2 Modeme Arbeiter 11,1% 9.2% 1,9 Mittlerer Single 7.9% 9,7% -1.8
3 Improvisierte Alternative 9.6% 12,3% 27 Alterer Single 21,6% 19.3% 23
4 Klassischer Mittelstand 16,7% 11,1% 5,7 Junges Paar 4 8% 4 3% 0,5
5 Aufgeschlossene Mitte 14 9% 10,7% 42 Mittleres Paar 56% 50% 05
6 Etablierte Alternative 12.9% 13,9% -1,0 Alteres Paar 201% 18.2% 1.9
7 Burgerliche Oberschicht 8,3% 10,3% -2,0 Familie mit Kindem 24 9% 25 1% 02
8 Bildungsorientierte Oberschicht 7.4% 10,1% 26 Eineltemfamilie 96% 78% 19
9 Urbane Avantgarde 6,5% 13,0% 6,6 Wohngemeinschaft 1,5% 25% -1,0
Wohnungsmarkt Gemeinde
2015 2020 A Anteil neu erstellter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand
Wohnungsbestand 3715 3.752 1,0% 0.9%
davon Einfamilienhduser 1.311 1.322 0,8% 0,8% _ =
EFH-Quote 35,3% 352%  -0,1%p. g;i _ — e
Wohnungenmit 1 Raum 19 32 68,4% 0.5% e
Wohnungenmit2 Raumen 181 185 17% 0.4%
Wohnungen mit3 Raumen 778 789 1.7% 0.3%
Wohnungen mit4 Raumen 1211 1.197 -1,2% 0.2% —— S — S
Wohnungen mit 5+ Raumen 1.528 1.539 0,7% g;i S
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 11-12% 0
Mittlere Bautatigkeit (2015 - 2020) 0.1% 2013 2.[]1:1 2015 2016 2017 2018 2019 2020
— (Gemeinde Bundesland e Dttt schland

Perspektiven
Perspektiven 2035: Landkreis 2020-2035 pa. Entwicklung Haushalte (Index Jahr2020 = 100)
Bevolkerungswachstum 17300 17,3% -1.153 102.0 —
Veranderung Anzahl Haushatte 4300 B80% 287 100.0
Zusatznachirage MWG 0 0.0% 0 980 ‘\\\
Zusatznachfrage Wohneigentum 0 0,0% 0 9.0 \\

94.0

92,0 e~

90,0

88,0

86.0

2020 2025 2030 2035
| andkreis e [Deutschland

Makro-Lagerating Wohnen (MWG)

Gemeinde aktuell prospektiv
Marktgrofie 1.0 1.0 -
Entwicklung Bevblkerung / Haushalte 1.5 20 E
Soziale Schichtung 25 250 =
Kaufkraft 15 15 &
Lage [ Ermreichbarkeit 20 2.0 T
Gesamirating Wohren 1,50 154 &
Einschatzung Schlechter Standort mit gleichbleibendem
relativem Ausblick

1015 20253035404550
Alktuelles Rating

Quellen: Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie, BBSR, GfK, Inmobilienportale, Statistische Amter des Bundes und der
Lander, Fahrlander Partner (Datenstand: 31. Marz 2022).

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung wurde bei den entsprechenden Ansatzen der
Wertermittlungsverfahren berlcksichtigt.

N Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf .
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2.1.3 Kleinrdumige Lage (Mikrolage)

Lage der Liegenschaft

%&"‘e-, ‘l}
~
Quelle: Bundesamtfir Kartographie und Geodasie (BKG).
innerortliche Lage: Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich im nérdlichen
(vgl. Anlage 3, 4, 5) Bereich des Ortsteils Schmerkendorf, tlw. angrenzend an eine
Gleisanlage.

Geschéfte des tég__lichen Bedarfs, Kindergarten, Grundschulen,
weitere Schulen, Arzte sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen
befinden sich in Falkenberg/Elster bzw. in Herzberg (Elster).

offentliche Verkehrsmittel:
Bushaltestelle in fuRlaufiger Entfernung;
Bahnhof ca. 1,5 km entfernt

Verwaltung:
Stadtverwaltung Falkenberg/Elster ca. 1,5 km entfernt; weitere

Amter und Behérden in Herzberg (Elster) bzw. Bad Liebenwerda
angesiedelt

einfache bis durchschnittliche Wohnlage; als Geschaftslage nicht
bzw. nur bedingt geeignet

Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; tberwiegend

Nutzungen in der Stral’e und aufgelockerte, I-ll-geschossige, inhomogene Bauweise;

im Ortsteil: uberwiegend Mehrseithofe in der Art des zu bewertenden Objekts
Beeintrachtigungen: Lage im Uberschwemmungsgebiet (lageliblich);

Lage an einer Gleisanlage
sonst keine wesentlichen erkennbar

standortbescheinigungs- Im Umkreis von 500 m des Bewertungsobjekts befinden sich keine
pflichtige Funkanlagen®: ortsfeste Mobilfunkanlagen.

°  Quelle: Bundesnetzagentur fir Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen;

https://emf3.bundesnetzagentur.de/karte/; Abruf am 13.09.2022
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2.1.4 Beschreibung Mikrolage

Bei dem Standort des Bewertungsobjekts handelt es sich gemaR Mikro-Lagerating von FPRE um
eine durchschnittliche bis gute Lage fiir Wohnnutzungen (3,5 von 5,0), eine
durchschnittliche bis gute Lage fiir Buro-Immobilien (3,5 von 5,0).

Die Lage hat gemal dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (3,7 von 5,0). AuRerdem
liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (3,0 von 5,0).
Es handelt sich um eine ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fiir Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute
Wohneigentumslage. Das Image fiir Blironutzungen ist sehr gut, es

handelt sich um einen Dienstleistungsschwerpunkt.

Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der
Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischen 1919 und 1948 errichtet. Das unmittelbar umliegende
Gebiet ist sehr diinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt weniger als 25 Personen pro Hektar.

2.2 Beriicksichtigung der "Corona-Situation"

Der Ermittelte Marktwert basiert auf Marktdaten (insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen und
Mieten), die unmittelbar vor und tlw. wahrend der aktuellen Corona-Pandemie zustande
gekommen sind.

Ein ggf. diesbezlglich zwischenzeitlich eingetretener Werteinfluss konnte bislang nicht
nachgewiesen werden und wird daher in der Wertermittlung nicht berlcksichtigt.

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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2.3 Gestalt und Form (vgl. Anlage 5)

Flurstiick 170:

StraRenfront: ca. 36 m
mittlere Tiefe: ca.32m
Grole: 1.016 m?
Topografie:

im Wesentlichen eben

Grundstucksform:
trapezformig (leicht
unregelmafig; lageublich)

Flurstiick 171:

StralRenfront: keine
mittlere Breite: ca.8m
mittlere Lange: ca.32m
GroRe: 221 m?

Topografie:
im Wesentlichen eben; leicht

ansteigend ab der westlichen
Grundstlicksgrenze

Grundstiicksform: . ; ¥} [ e
schmal, trapezférmig (leicht O ‘ ' :
unregelmafig; lagetblich) e T e o S

: 6.2022:
Bemerkungen 06.2022;

eine Bahnlinie angrenzend (MaBstab 1:1000; nur zur Orientierung); Quelle: Katasterbehorde des Landkreises
Elbe-Elster

Angaben zu Breite und Tiefe beruhen auf der zur Verfugung stehenden Liegenschaftskarte.
Sie wurden mittels Grobvermessung ermittelt. Abweichungen, welche sich evtl. ergeben, sind fir
die vorliegende Wertermittlung nicht wertrelevant.

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straldenart und -ausbau: schmale Gemeindestrale mit Betonpflaster befestigt;
Gehweg (Betonpflaster) mit Griinstreifen einseitig vorhanden;
Stralienbeleuchtung vorhanden

Anschliisse an Bewertungsobjekt als "wirtschaftliche Einheit":
Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Abwasser

Abwasserbeseitigung:
(vgl. hierzu Anlage 11, 12, 13)
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Aktenzeichen: 15 K 13/22 Seite 17 von 59

Bewertungsobjekt:



DIPL.-WIRTSCH.-ING. (FH)
JOANNA SCHULZENSOHN

GemanR DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige

fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Gepriifte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

NEUSTADT 18 + D-02763 ZITTAU —
TEL. 03583 /79 75 30 * FAX 03583/79 75 32
WWW.IMMOBEWERTUNG.NET * INFO@IMMOBEWERTUNG.NET

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

grenznahe Bebauung des Wohngebaudes (A); einseitige
Grenzbebauung und grenznahe Bebauung des Blrogebaudes (B);
einseitige Grenzbebauung des Mehrzweckgebaudes mit Anbau
(C, C"); zweiseitige Grenzbebauung des Schuppens (D);

tiw. Grenzbebauung durch die Nebengebaude auf den
benachbarten Flurstiicken;

eingefriedet durch: tlw. Metallzaun, tlw. moderner Holz- und
Kunststoffzaun, tiw. Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

In dieser Wertermittlung ist eine lageulbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Daraus ggf. resultierende Besonderheiten sind zusatzlich zu
diesem Gutachten zu beriicksichtigen.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen®:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 24.03.2022 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Schmerkendorf, Blatt 497 folgende
Eintragungen:

e BV 1und 2, Ifd.-Nr. 1: Wohnungsrecht [vgl. hierzu
Erlauterungen im Abschnitt 1.3 d) und Anlage 17]

e BV 1und 2, Ifd.-Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk (hier
nicht wertrelevant)

Im Bestandsverzeichnis bestehen keine wertbeeinflussende
Eintragungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt.

Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind, soweit
ermittelbar, nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt. Daraus resultierende mdgliche

Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

Anmerkung: Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt

wurde. Sollten danach Eintragungen in das Grundbuch erfolgt sein, so ist das Gericht dariber vom Grundbuchamt informiert
worden [ZVG §19 (3)]. In einem solchen Fall ist dieses Gutachten als vorlaufig zu betrachten und musste zwingend Uberarbeitet
werden. Die Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il und/oder Il des Grundbuches im
Zwangsversteigerungsverfahren erldschen kénnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine
informative Aufgabe. Ob oder welche Rechte erldschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

Bewertungsobjekt:
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Es liegen keine Hinweise/Informationen auf das Vorhandensein
von Leitungs- und Anlagenrechten’ nach
Grundbuchbereinigungsgesetz (GBBerG) oder Leitungsrechten
nach besonderen Versorgungsbedingungen® vor.

Das Gutachten wird unter der Annahme erstellt, dass keine
wesentlichen Grundstlicksbelastungen bestehen.

Sollte dies nicht zutreffend sein, ist das Gutachten entsprechend
zu andern.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten, Denkmalschutz, Altlasten

Eintragungen im Nach schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Elbe-Elster
Baulastenverzeichnis (Untere Bauaufsichtsbehérde) vom 01.08.2022 sind fir das zu
(vgl. Anlage 8): bewertende Objekt keine Baulasten eingetragen.
Denkmalschutz Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des

(vgl. Anlage 9): Landratsamtes Elbe-Elster (Untere Bauaufsichtsbehdrde) vom

04.07.2022 nicht.

Altlasten Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Elbe-Elster

(vgl. Anlage 10): (Untere Bauaufsichtsbehdrde Dezernat/Fachbereich Umwelt) vom
22.06.2022 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefiihrt.

Es wird somit in dieser Bewertung von ungestdrten,
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausgegangen.

2.6.2 Bauplanungsrecht (vgl. Anlage 11)

Darstellungen im Gemal schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde

Flachennutzungsplan: Liebenwerda vom 13.07.2022 liegen die zu bewertenden
Grundstuicke weder im Geltungsbereich eines
Flachennutzungsplans noch im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.

Fir Grundstuicke in den neuen Bundeslandern besteht ggf. die Besonderheit, dass neben den Eintragungen in der Abteilung Il des
Grundbuchs (fiir den Leitungs- und Anlagenbestand aus der ehemaligen DDR) nach dem Eignungsvertrag weitere nicht
eingetragene Rechte am Grundstlick bzw. Rechte an selbststandigem Gebaudeeigentum fortbestehen kdnnen, welche den
Verkehrswert eines Grundstiicks beeinflussen konnen. Der &ffentliche Glaube des Grundbuches war beziiglich dieser Leitungs-
und Anlagenrechte bis zum 31.12.2010 ausgesetzt. Diese Grunddienstbarkeiten entstanden von Gesetzes wegen mit Inkrafttreten
des GBBerG am 25. Dezember 1993.

Hierbei handelt es sich insbesondere um Rechte fiir Elektro-, Gas- und Fernwarmeleitungen, Wasserversorgungs- und
Abwasserleitungen sowie Telekommunikationsanlagen, die aufgrund von § 9 Grundbuchbereinigungsgesetz (GBBerG)i. V. m. § 1
Sachenrechts-Durchfiihrungsverordnung (SachenR-DV) entstanden sind (vgl. auch BGH vom 24.11.2005 - V ZB 94/05; vgl. auch
Kommentierung von Bohringer in ZfIR 4/2006 Seiten 142 ff.).

Als Kunde eines Versorgungsunternehmens kann der Grundstiickseigentimer nach der Verordnung Uber Allgemeine Bedienungen
fur den Netzanschluss und dessen Nutzung fur die Elektrizitatsversorgung in Niederspannung
(Niederspannungsanschlussverordnung NAV) vom 01.11.2006 (BGBI. | S. 2477), der Verordnung Uber Allgemeine Bedienungen fir
den Netzanschluss und dessen Nutzung fir die Gasversorgung in Niederdruck (Niederdruckanschlussverordnung NDAV) vom
01.01.2006 (BGBI. ) S. 2485) oder der Verordnung Uber die Fernwarme vom 20.06.1980 (BGBI. | S. 742), zuletzt geandert durch
Artikel 20 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214) zur unentgeltlichen Duldung einer Energieanlage verpflichtet
sein. Grundlage ist hier der Leistungsvertrag, der keiner dinglichen Sicherung bedarf. Solche Rechte kénnen trotzdem den
Verkehrswert eines Grundsttlicks beeinflussen.
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Festsetzungen im S. 0.
Bebauungsplan:
Fir den Ortsteil Schmerkendorf liegt Abrundungssatzung vor.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist, It. Auskunft der
Verbandsgemeinde Liebenwerda vom 13.07.2022, tiw. nach §
34 BauGB (Innenbereich) sowie tlw. nach § 35 BauGB
(AuBenbereich) zu beurteilen.

Das Flurstlick 170 liegt teilweise im Innebereich, das Flurstiick 171
liegt vollstandig im Aufienbereich. Vgl. hierzu die nachfolgende
Abbildung:

dungsatzung; Quelle: Verbandsgemeinde
Liebenwerda

Hinweis: § 34 Abs. 1 BauGB besagt: ,.... (1) Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tGberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.*

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ausdrticklich nicht auf die
Zulassigkeit oder Nichtzulassigkeit von (speziellen) Bauvorhaben
auf dem zu bewertenden Grundstlick eingegangen. Diese kann
nicht durch die Sachverstandige, sondern ausschlie3lich durch
eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag bei der zustandigen
Bauaufsichtsbehoérde geklart werden. Die vorab vorgenommene
Einschatzung beruht auf den entsprechenden Auskinften der
Stadt-/Gemeindeverwaltung und der vor Ort getroffenen
Feststellungen und dient ausschlieRlich der hier gegenstandlichen
Wertermittlung.
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Sonstige Satzungen und Die Flurstiicke liegen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
Baugebote: HQ-Extrem.

Gemal der vorliegenden Auskunft der Verbandsgemeinde
Liebenwerda vom 13.07.2022, liegt das zu bewertende Objekt
nicht im Geltungsbereich sonstiger wertbeeinflussender
Satzungen, die den Wert des zu bewertenden Grundstuicks, Uber
den Rahmen der - von der Wertermittlung ohnehin
berlcksichtigten Umstande hinaus beeinflussen.

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurden nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht
festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Die Entwicklungszustande des Grund und Bodens sind in § 5
(Grundstlcksqualitat): ImmoWertV definiert. Sie werden dort in vier Stufen eingeteilt:
e Flachen der Land- und Forstwirtschaft (§ 5 Abs. 1
ImmoWertV)

e Bauerwartungsland (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
e Rohbauland (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV)
e Baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Baureifes Land sind - nach Definition in § 5 Abs. 4 ImmoWertV -
Flachen, die nach den §§ 30,33 und 34 BauGB flr eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, die in ortsliblicher Weise ausreichend
erschlossen sind bzw. deren ErschlieRung gesichert ist und die
nach Lage, Form oder Grof3e flr eine bauliche Nutzung
ausreichend gestaltet sind.

Der BGH spricht dabei von "Bauland". Die Qualitatsstufe
"Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentimer nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer
Anspruch auf Bebauung seines Grundstlicks in seinem
gegenwartigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.06.1984 11l ZR

41/83).
Entwicklungszustand des e tlw. baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) - Annahme
Bewertungsgrundstiicks e tlw. keiner der in § 5 ImmoWertV beschriebenen
(Grundstlcksqualitat): Entwicklungsstufen direkt zuzuordnen; Wertigkeit liegt

jedoch oberhalb der untersten Stufe (Flachen der Land-
und Forstwirtschaft)

Im vorliegenden Gutachten wird aufgrund des schon ohnehin sehr
niedrigen Bodenwertniveaus auf Bildung von weiteren
Bewertungsteilbereichen verzichtet. Auf die Besonderheit, dass die
Zulassigkeit von Bauvorhaben tlw. gem. § 35 zu beurteilen ist, wird
an dieser Stelle ausdricklich hingewiesen.
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abgabenrechtlicher Zustand: Gemal schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde

(zum Wertermittlungsstichtag) Liebenwerda vom 13.07.2022 ist das Bewertungsgrundstlick
bezlglich der Beitrage und Abgaben flr
Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
Somit geht die Sachverstandige ohne weitere Prifung davon aus,
dass Beitrage und Abgaben flir Erschliefungseinrichtungen nach
BauGB und KAG nicht mehr zu entrichten sind.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich und telefonisch erkundet.

2.6.5 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaligen
Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen
Stelle schriftliche (aktuelle) Bestatigungen einzuholen.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die im Rahmen dieser Bestandsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung des
Bewertungsobjektes musste sich auf eine auftragsgemafRe, mit liblicher Sorgfalt getatigte,
einfache Inaugenscheinnahme beschranken, da es der Sachverstandigen nicht moglich
war, das Bewertungsobjekt von innen zu begehen.

Um mogliche Risiken bei dieser Art der Wertermittlung zu wiirdigen, wird bei der
Verkehrswertermittlung ein entsprechender Abschlag beriicksichtigt (vgl. Abschnitt 1.3 a).

Die nachfolgenden Gebaudebeschreibungen im Gutachten wurden durch die Sachverstandige
anhand der durch den Eigentiimer bzw. Auftraggeber vorgelegten Unterlagen, der ihr gegebenen
Ausklinfte und Erlauterungen und der von ihr vorgenommenen Ortsbesichtigung nach bestem
Wissen und Gewissen angefertigt. Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft im Sinne des
Gesetzes. Das betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaf nicht méglich ist, wie
Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wande, Fundierungen, Abdichtungen,
Holzschadlingsbekdmpfung, Baujahr usw.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei (vorhandene
Abdeckungen an Wanden, Béden und Decken wurden nicht entfernt), d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien sowie versteckte
Baumangel (z. B. Rohrleitungsfral}) wurden nicht durchgefihrt.
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Auch kénnen bestimmte Sachverhalte im Rahmen der Verkehrswertermittiung durch
auftraggeberseits eingeschrankte Untersuchungsmethoden bei dieser Wertermittiung nicht
bertcksichtigt werden. Um abschlieRende Klarheit zu erlangen, waren Zusatzuntersuchungen von
entsprechenden Spezialsachverstandigen (Bodenveranderungen (z. B. Altlasten), Brandschutz,
Statik, Schadstoffe, Schadlingsbefall etc.) erforderlich, deren Ergebnisse dann zusatzlich zum
Gutachten zu berticksichtigen sind.

3.2 Zweifamilienhaus (A)
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht
Gebaudeart: Zweifamilienhaus, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss,

Satteldach, freistehend; vermutlich nicht unterkellert; mit einem
eingeschossigen, rlickseitigen Eingangsanbau

Baujahr: um 1912 (gemaf der vorliegenden Unterlagen)
ab ca. 2014 Umbau und schrittweise Sanierung und
Modernisierung

durchgeflihrte Sanierungs- Vgl. hierzu Abschnitt 1.3 a).
und Modernisierungsarbeiten
etc.:

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Erweiterungsmoglichkeiten:  vermutlich keine
AuRenansicht: Uberwiegend rauer Putz ohne Anstrich;

Sockel: tlw. Ziegelmauerwerk ohne Putz/Putz abgeschlagen

Fassadenbekleidung instandsetzungsbedurftig (Putz wegen neuen
Elektroleitungen ausgefrast)
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3.21

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Aufgrund der Aulienbesichtigung konnte die Raumaufteilung nicht Gberprift werden. Die

nachfolgende Beschreibung beruht auf den vorliegenden Gebaudeplanen von 2013.

Erdgeschoss
Nr. Raum
Hauptwohnung 1:
1 | Diele rd. 5,21 m?
2 | Gaste-WC rd. 3,89 m?2
3 | Wohnraum rd. 27,06 m?
4 | Kiche/
Essbereich rd. 33,89 m?

Summe: 70,05 m?

Einliegerwohnung 2:

1 | Kiche rd. 6,38 m?
2 |Essenzimmer rd. 8,85 m?
3 |Diele rd. 5,96 m?
4 |Badezimmer rd. 8,75 m?
5 |Wohnzimmer rd. 17,88 m? ;
6 |Schlafzimmer rd. 11,90 m? Quelle: Ingenieurbiiro Hussock (Kreisarchiv Landkreis Elbe-Elster), u. a.;
Raumaufteilung im Erdgeschoss; (kein MaBstab; nur zur Orientierung)
Summe: 59,72m?
Dachgeschoss ] ] RTARRERRRNAN, ol
Nr. Raum l
Hauptwohnung 1: 1 aE = i .
1 Schlafen Kind 1rd. 521 m?2 et 2 AL L)
2 |WohnenKind1rd. 14,67 m?
3 |Ankleide Kind 1rd. 6,19 m? K f
4 |Bad Kind 1 rd. 7,43 m? N I i @
5 |Treppenflur rd. 18,46 m? [ J N I t e ]
6 |Abstelraum 1 rd.  835m? ||l | W, om
7 | Abstellraum 2 rd. 8,35 m? i I @ S s
8 |Ankleide d.  6,22m? rdl |
9 | Schlafzimmer rd. 14,75 m? T oy L) fa
10 |Badezimmer rd. 12,81 m? o e TS -
Summe: 102,44 m? HHHE [m it =

Quelle: Ingeni-eurbi.'lro Hussock (Kreisarchiv Landkreis Elbe-Elster), u. a.;
Raumaufteilung im Dachgeschoss; (kein MaBstab; nur zur Orientierung)

Spitzboden:
vermutlich Abstellbereich

Wohnung 1 im EG/DG:
Wohnung 2 im EG:

ca. 172 m?
ca. 60 m?

Bewertungsobjekt:
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Die Angaben zu der Gebaudekonstruktion, der allgemeinen technischen Gebaudeausstattung
sowie der Ausstattungsbeschreibung beruhen auf den bei der Auf3enbesichtigung gewonnenen
Erkenntnissen. Daher sind erhebliche Abweichungen zu der tatsachlichen Ausstattung méglich.

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Streifenfundament

Keller: vermutlich nicht unterkellert

Umfassungswande: vermutlich Ziegel-/Mischmauerwerk

Innenwande: vermutlich Ziegelmauerwerk und leichte Trennwande

(z. B. Gipskartonwande)

Geschossdecken: vermutlich Massiv- und Holzbalkendecken;
oberste Geschossdecke vermutlich gedammt

Treppen: vermutlich Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): vermutlich zeitgemaRe Eingangstiir mit Uberdachung
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform - Wohnhaus:
Satteldach

Dachform - Eingangsanbau:
Pultdach bzw. Flachdach

Dacheindeckung:
Ziegel

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Blech;
zwei Schornsteine (verschiefert); Schneefanggitter aus Metall;

Dachschragen vermutlich gedammt

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: vermutlich Uberwiegend durchschnittliche, zeitgemafe
Ausstattung; unter Putz verlegt; je Raum ein bis mehrere
Lichtauslasse; je Raum zwei-drei bis mehrere Steckdosen;
Klingelanlage, Telefonanschluss
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Heizung: vermutlich zeitgeméaRe Zentralheizung (Ol)
Luftung: vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche

Fensterltftung)

Warmwasserversorgung: vermutlich Gber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung:

Eine detaillierte oder nur anndhernd genaue Ausstattungsbeschreibung kann aufgrund der
durchgeflihrten AuBBenbesichtigung nicht erfolgen. Es wird daher nur eine kurze Aufzahlung /
Beschreibung der vermuteten Ausstattung in Anlehnung bereits besichtigter vergleichbarer
Objekte vorgenommen.

Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung
“Innenrdume” zusammengefasst.

Innenraume
Bodenbelage: vermutlich durchschnittliche Belage (Laminat, PVC, Textil) in den
Wohnraumen; Fliesen im Bad/WC und Kiiche
Wandbekleidungen: vermutlich durchschnittliche Bekleidung (Tapeten, Putz mit
Anstrich, Holzwerkstoffpaneele o. a.)
Deckenbekleidungen: vermutlich Tapeten, Putz mit Anstrich, Holz- bzw.
Holzwerkstoffverkleidung
Fenster: tiw. Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung; mit Jalousien aus
Kunststoff; Dachflachenfenster aus Holz bzw. Kunststoff
(vermutlich "Velux" o. a.)
Fensterbénke innen:
keine Angabe mdglich
Fensterbédnke aullen:
Keramik
sanitare Installation: keine Einschatzung mdglich (vermutlich durchschnittliche,
zeitgemale Ausstattung und Qualitat; ausreichend vorhanden)
Kichenausstattung: keine Angaben mdglich; nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: vermutlich zweckmafig

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
besondere Bauteile®: vermutlich zwei Eingangsiiberdachungen
besondere Einrichtungen™:  vermutlich keine wesentlichen vorhanden
Besonnung und Belichtung:  Bauarttypisch

Bauschaden und Baumangel, Vgl. hierzu Abschnitt 1.3 a).

Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf etc.:

wirtschaftliche keine erkennbar
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung: Vgl. hierzu Abschnitt 1.3 b).

9

o kein besonderer Ansatz gemaf Modellbeschreibung des 6rtlichen Gutachterausschusses

kein besonderer Ansatz gemafl Modellbeschreibung des oértlichen Gutachterausschusses
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3.3 Nebengebaude

3.3.1

Gebaudeart:

derzeitige
Nutzung:

Baujahr:

Bauart:

Decken:

Aullenansicht:

Innenansicht:
Keller:
Dachform:

Dach:

Tiren:

Treppen:

Boden:

Fenster:

Heizung:
Sanitar:

Zustand:

Nutzflache:

besondere

Einrichtungen'":

Blirogebaude (B) - Kurzbeschreibung

massives, eingeschossiges
Birogebaude

Bliro

ca. 2014 - Umbau/Erweiterung eines
Bestandsgebaudes

massiv

vermutlich Holzbalkendecke

Putz mit Anstrich

keine Einschatzung maoglich
vermutlich nicht unterkellert

Satteldach

Holzdachkonstruktion mit
Dachziegeln

keine Einschatzung maoglich;
vermutlich zeitgemale,
nutzungsentsprechende Turen

vermutlich keine

keine Einschatzung maoglich;
vermutlich zeitgemalie,
nutzungsentsprechende
Bodenbelage

windfang
Fl.: B.60 m2

Kunststofffenster mit
Isolierverglasung

uora
Fl.: 35.96 mz

vermutlich zeitgemaf/zentral

Abstellraum ¢privar)
Fl.1 17,41 m2

vermutlich zeitgeman .

sehr gut (dem aulReren Anschein
nach)

ca. 73 m? (It. Gebaudeunterlagen) =

Quelle: Ingenieurbiiro Hussock (Kreisarchiv
Landkreis Elbe-Elster); Raumaufteilung im
Erdgeschoss; (kein MaBstab; nur zur
Orientierung)

PV-Anlage mit insgesamt 36
Modulen (auf dem Dach)

1"

vgl. hierzu Erlauterungen im Abschnitt 1.3 f)

Bewertungsobjekt:
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3.3.2 Mehrzweckgebiude mit Anbau (C,C") - Kurzbeschreibung

Gebaudeart:

derzeitige
Nutzung:

Baujahr:

Bauart:
Decken:

AufRenansicht:

Innenansicht:
Keller:
Dachform:

Dach:

Tiren/Tore:

Treppen:

Boden:

Fenster:

Heizung:
Sanitar:
Zustand:

besondere

Einrichtungen'?:

massives, eingeschossiges
Mehrzweckgebaude; Dachgeschoss
nicht bzw. nur tlw. ausgebaut

keine Einschatzung maoglich;
vermutlich tlw. héherwertigere
Nutzung als Abstellbereich (ggf.
Partyraum, Sommerkiche o. 8.); tlw.
Lager/Abstellbereich; Heizungsraum,
ggf. Garagen; angebaute
Sitzecke/Terrasse

ca. 1912 - Baujahr
ab ca. 2014 - Umbau des Gebaudes

massiv

vermutlich Holzbalkendecke
Putz

keine Einschatzung moglich

vermutlich nicht unterkellert
Satteldach

Holzdachkonstruktion mit Dach-
ziegeln; ein gemauerter Schornstein;
ein Edelstahlschornstein

keine Einschatzung maoglich;
tiw. Holzbrettertore sonst vermutlich
zeitgemale, nutzungs-

entsprechende Turen und Tore IR
V777277727

keine Einschatzung maoglich;

keine Einschatzung maoglich; ver-
mutlich zeitgemale, nutzungs-
entsprechende Bodenbelage

tlw. Kunststofffenster mit
Isolierverglasung

vermutlich vorhanden
keine Einschatzung méglich
gut

PV-Anlage mit insgesamt 11 Modulen (auf dem Dach)

12

vgl. hierzu Erlauterungen im Abschnitt 1.3 f)
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3.3.3 Holzschuppen o .a. (D)

Weiterhin befindet sich auf dem Grundstiick (Flurstiick
171) ein kleines Gebaude aus Holz (vermutlich ein
Abstellschuppen o. &.)

Der marktangepasste Zeitwert dieses Gebaudes wird in
der vorliegenden Wertermittlung, unter Berucksichtigung
des vermuteten Zustands, pauschal geschatzt (rd. 2.500
€).

Eine genaue Inaugenscheinnahme war der
Sachverstandigen aufgrund der Grundstiicks- und
Einfriedungskonstellation nicht méglich. Auf diese
Besonderheit wird an dieser Stelle ausdrticklich
hingewiesen.

3.4 AuBenanlagen

tiw. Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
befestigte Flachen: tiw. Betonpflaster, tiw. Betonplatten

Einfriedung: tiw. Metallzaun, tlw. moderner Holz- und Kunststoffzaun, tlw. Mauer
ein doppelfltigeliges Einfahrtstor mit seitlichem Eingangstor (Metall und Holz)
ein Eingangstor aus Metall

ein Gartenpool

Aulenbeleuchtungsmasten (dekorativ)

gepflegte Rasenflache, Straucher und Pflanzungen, Baume etc.

Die obige Aufzahlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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4 Ermittlung der Einzelverkehrswerte

Vorbemerkung:
Vgl. hierzu Erlauterungen im Abschnitt 1.3!

Vorbemerkung zu rechtlichen Grundlagen (Wahrung der Modellkonformitat)

Die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 ist im BGBI. | Nr. 44 vom 19.07.2021
auf S. 2805 verkindet worden und trat am 1. Januar 2022 in Kraft. Sie ist von da an bei der
Erstellung von Verkehrswertgutachten unabhangig vom Wertermittlungsstichtag anzuwenden.

Nach § 53 ImmoWertV kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung der sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
- die Gesamtnutzungsdauer abweichend von den in der Anlage 1 zur ImmoWertV
festgelegten Modellansatzen der Gesamtnutzungsdauer sowie
- die Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von Wohngebauden abweichend von
dem in Anlage 2 zur ImmoWertV festgelegten Modell der Ermittlung der
Restnutzungsdauer
ermittelt werden.

Dies betrifft Ubergangsweise insbesondere Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Vergleichs-,
Sachwert-, Erbbaurechts- und Erbbaurechtsgrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und
Erbbaurechtsgrundstiickskoeffizienten, die nicht auf der Grundlage der erst mit der geltenden
ImmoWertV verbindlich vorgegebenen "Modellansatze" ermittelt wurden und erst im Verlauf des
Jahres 2022 zur Fortschreibung anstehen.

Liegen fir den mafRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittiung erforderliche Daten
vor, die nicht nach den vorstehenden Modellansatzen sowie den Modellvorgaben der neuen
ImmoWertV, insbesondere den mit Anlage 3 vorgegebenen Modellansatzen der
Bewirtschaftungskosten, ermittelt worden sind, ist nach § 10 Abs. 2 ImmoWertV bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.™

Zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erfolgt die Wertermittlung (im
vorliegenden Fall) entsprechend den zum Wertermittlungsstichtag geltenden Vorschriften, da
das Modell (des zustandigen Gutachterausschusses) zur Ableitung der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsatze) noch nicht auf der Grundlage
der "neuen" ImmoWertV 2021 (geltend ab 01.01.2022) basiert.

Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB:

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

" Quelle: ImmoWertV2021 - "Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken"
von Prof. Dipl.-Ing Wolfgang Kleiber; 13. aktualisierte und Gberarbeitete Auflage 2021; Seite 86
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4.1 Ermittlung des Verkehrswerts fiir die Flurstiicke 170 und 171 (BV Nr. 1 und 2) -
"wirtschaftliche Einheit"

Nachfolgend wird der vom Wohnungsrecht unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB i. V. m.
§ 74a Abs. 5 ZVG fir die mit einem Zweifamilienhaus, einem Biirogebaude, einem
Mehrzweckgebaude und einem Holzschuppen (o. a.) bebaute Grundstlicke in 04895
Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbahner StraRe 1, zum Wertermittlungsstichtag
14.07.2022, nach einem als AuBenbesichtiqung durchgefilhrten Ortstermin, ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmerkendorf 497 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Schmerkendorf, Flur 6 170 1.016 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmerkendorf 497 2
Gemarkung Flurstlick Flache
Schmerkendorf, Flur 6 171 221 m?
Gesamtflache: 1.237 m?

Das Grundsttick wird ausschlielich aus bewertungstechnischen Griinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache
BTB I: Flurstlck 170 Zweifamilienhaus, Birogebaude, 1.016 m?
Mehrzweckgebaude
BTB II: Flurstiick 171 "hausnahes Gartenland", Schuppen 221 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.237 m?

4.1.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen
Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen) und Sachwert der Au3enanlagen (Sachwert
der baulichen und nichtbaulichen Aufienanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefuhrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
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Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle das Bewertungs-

grundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu

berlcksichtigen. Dazu zahlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

4.1.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
Erschlielungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstlick befindet, wurde folgender
Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwert = 16,00 €/m?

Stichtag = 31.12.2021

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =MD - Dorfgebiet

abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei

Grundstucksflache = 1.000 m?

Grundstuckstiefe = 40m

Der veroffentlichte Bodenrichtwert gilt flir durchschnittliche Flachen des Ortsteils Schmerkendorf. Es
wurden keine weiteren Merkmale durch den Gutachterausschuss des Landkreises Elbe-Elster zum
Bodenrichtwert veroffentlicht.
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4.1.2.1 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs |

Im vorliegenden Fall liegen keine geeigneten Vergleichswerte in ausreichender Anzahl vor.
Ausgangspunkt fur die Ermittlung des Bodenwertes bildet daher die Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses fur Grundstliickswerte im Landkreis Elbe-Elster zum Stichtag 31.12.2021.

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.07.2022

Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = kA
entspricht einem Dorfgebiet

Bauweise = offen

abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei (Annahme)

Grundstucksflache = 1.016 m?

Grundstuckstiefe = ca.32m

Bodenwertermittlung nach § 16 ImmoWertV

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.07.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 16,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstick Anpassung Erlauterung

Stichtag 31.12.2021 14.07.2022 - - EO1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage - -

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 16,00 €/m?

Flache (m?) 1.000 1.016 - -

WGFZ k. A. k. A. - -

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land - -
(Annahme)

Art der baulichen MD - Dorfgebiet k. A. - - keine Anpassung

Nutzung entspricht einem notwendig
Dorfgebiet

Bauweise k. A lageublich - -
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Zuschnitt k. A. lageublich - -

Tiefe (m) 40 ca. 32

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 16,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 16,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 16,00 €/m?

Flache X 1.016 m?

abgabenfreier Bodenwert = 16.256,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1:

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt im vorliegenden Fall nicht, da nach Einschatzung der
Sachverstandigen unter Verwendung der vom 6&rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten
Bodenpreisentwicklung sowie unter Verwendung der verdffentlichen Bodenrichtwerte (ab dem Jahr
2010; vgl. hierzu Grundsticksmarktbericht 2021 des Landkreises Elbe-Elster) eher mit
stagnierenden Bodenrichtwerten zu rechnen ist.

Sonstiges:
Es wird davon ausgegangen, dass der mdgliche Einfluss durch die Lage im Risikobereich
Hochwasser HQ im Bodenrichtwert bereits hinreichend bertcksichtigt ist.

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwerts sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.
Das Bewertungsgrundstlick weist einige Abweichungen zum Richtwertgrundstick auf.

Aufgrund des im vorliegenden Fall sehr niedrigen Bodenrichtwerts halt die Sachverstandige
weitere Zu- oder/und Abschlage als imaginar.

Es wird im Gutachten davon ausgegangen, dass die Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen im Bodenrichtwert bereits hinreichend beriicksichtig sind.

Auf diese Besonderheiten (Abweichungen: u. a. z. B. Lage abseits der HauptstralRe = Vorteil; Lage
an einer Gleisanlage = Nachteil) wird jedoch ausdrucklich hingewiesen.

Eine ggf. vorgenommene Bewertung als Bauland stellt keine Entscheidung und keinen
Verwaltungsakt im Sinne der Brandenburgischen Bauordnung dar. Fir eine Bebauung ist stets nur
das Ergebnis eines Genehmigungsverfahrens, soweit erforderlich, ma3gebend. Es wurden keine
Bodenuntersuchungen angestellt.

Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinflisse unterstellt. Auftragsgemaf wird deshalb die Bodenbewertung nach
Bodenrichtwerten vorgenommen und der unbelastete Bodenwert zugrunde gelegt. Gegebenenfalls
ist bei Verdacht auf Kontaminierungen ein gesondertes Bodenqualitatsgutachten zu veranlassen.
Diese Leistung ist nicht Bestandteil dieses Verkehrswertgutachtens.
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4.1.2.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs Il

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs Il

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Nutzung

Grundstticksflache

14.07.2022

keiner der in § 5 ImmoWertV beschriebenen Entwicklungsstufen direkt
zuzuordnen; Wertigkeit liegt jedoch oberhalb der untersten Stufe (Flachen
der Land- und Forstwirtschaft)

Hausnahes Gartenland
221 m?

Nach Einschatzung der Sachverstandigen kann diesem Grundstucksteilbereich die
Grundstlicksqualitat von "Hausnahem Gartenland" zugeordnet werden.

Aufgrund der Lage im ruckseitigen Grundstlcksbereich, der aktuellen Nutzung sowie aufgrund der
Lage im AuBenbereich gem. § 35 BauGB, keine Zuwegung, Lage im Uberschwemmungsgebiet,
geht die Sachverstandige ohne weitere Priifung davon aus, dass der o. g. Teilbereich weiterhin als
"hausnahes Gartenland" genutzt wird. Sollte diese Annahme sich als unzutreffend erweisen, ist
das Gutachten entsprechend zu andern.

Im vorliegenden Fall wird auf die im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2021 des Landkreises
Elbe-Elster veroffentlichte Kaufpreisspanne fir "hausnahes Gartenland" zurlick gegriffen.

- Verhdltnis der
: Grundstiicks-
Lade Auswerte- A':’Z;m Kaufpreise groRe Kaufpreise zum jeweils
g zeitraum Kauffalle in €/m? Eiooes angrenzenden
inm Bodenrichtwert
2019 — 2020 29 @ 4,00 @ 616 & 18 %
(2,10 — 7,45) (173 — 1 667) (8 —130 %)
Stadtlage
2020 — 2021 25 @ 4,10 & 680 219 %
(1,20 —7,70) (112 — 1 667) (7T — 34 %)
2019 — 2020 55 @ 2,55 @ 652 @ 33 %
Landlichis (0,50 — 7,90) (34 — 1 869) (8—619%)
s [ i @ 3,10 @ 568 @32 %
(0,85 —6,70) (46 — 1 832) (9 — 67 %)

Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster 2019, Seite 32; Tab. 7.2.1 Hausgarten und Kleingarten innerhalb
und am Rand der bebauten Ortslagen

In Bezug auf die o. g. Veroffentlichung wird im vorliegenden Fall der Bodenwert in Héhe von rd.
4,00 €/m? (ca. 25 % des umliegenden Bodenrichtwerts flr Bauland) als weitestgehend zutreffend
eingeschatzt und der Bodenwertermittlung zu Grunde gelegt.

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
relativer, angepasster - &

Bodenwert =4,00 €/m? |s.o.

Flache x 221 m?

Bodenwert = 884,00€

Bewertungsobjekt:
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4.1.3 Sachwertermittlung™,"
Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus | Birogebaude (B) Mehrzweckge-
(A) baude (C)
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 308,00 m? 92,00 m? 173,00 m?
Baupreisindex (BPI) 14.07.2022 (2010 = 100) 163,4 166,1 163,4
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.055,00 €/m? BGF | 1.363,00 €/m2 BGF | 550,00 €/m? BGF
o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.723,87 €/m? BGF | 2.263,94 €/m? BGF | 898,70 €/m> BGF
Herstellungskosten
e Normgebaude 530.951,96 € 208.282,48 € 155.475,10 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebadudeherstellungskosten (inkl. BNK) 530.951,96 € 208.282,48 € 155.475,10 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 55 Jahre 30 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre 47 Jahre 20 Jahre
e prozentual 35,71 % 14,55 % 33,33 %
e Betrag 189.602,94 € 30.305,10 € 51.819,85 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 341.349,02 € 177.977,38 € 103.655,25 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 341.349,02 € 177.977,38 € 103.655,25 €
Gebaudesachwerte insgesamt 622.981,65 €
Sachwert der AuBenanlagen 24.919,27 €
Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 647.900,92 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 16.256,00 €
vorlaufiger Sachwert = 664.156,92 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,55
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 365.286,30 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
pauschaler, marktangepasster Zeitwert fiir Anbau an Mehrzweckgebaude + 2.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert (Flurstiick 170) = 367.786,30 €
zzgl. Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich Il (Flurstiick 171) + 884,00 €
pauschaler, marktangepasster Zeitwert fiir Schuppen auf Flurstiick 171 + 2.500,00 €
\ Wert fiir den Bewertungsteilbereich Il (Flurstiick 171) = 3.384,00 €
(marktangepasster) Sachwert (Flurstiicke 170 und 171) = 371.170,30 €
rd. 371.000,00 €

" vgl. hierzu Anlage 15 - Erlauterungen zur Sachwertermittlung

'S Vorbemerkung zu rechtlichen Grundlagen (Wahrung der Modellkonformitét):
Zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erfolgt die Wertermittlung (im vorliegenden Fall) entsprechend den zum
Wertermittlungsstichtag geltenden Vorschriften, da das Modell (des zustandigen Gutachterausschusses) zur Ableitung der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsatze) noch nicht auf der Grundlage der "neuen”
ImmoWertV 2021 (geltend ab 01.01.2022) basiert. (Vgl. hierzu weiterfihrende Erlauterungen im Abschnitt 4)
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Schatzung der Bruttogrundflache (BGF) wurde von der Sachverstandigen tiw. anhand der
Gebaudeplane und tiw. anhand der Luftbilder durchgefiihrt. Eine Uberpriifung der MaRe auf
Plausibilitdt war aufgrund der AuRenbesichtigung nicht méglich. Daraus resultierende
Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Ermittlung der Bruttogrundfliache: Zweifamilienhaus

Gebaudeteil | (Haupthaus) Lange [m] | Breite [m] BGF [m?]
Erdgeschoss ca. 16,00 ca. 9,00 144,00
Dachgeschoss ca. 16,00 ca. 9,00 144,00
Gebaudeteil Il (Anbau) Lange [m] | Breite [m] BGF [m?]
Erdgeschoss ca. 7,25 ca. 2,80 20,30
Gesamtsumme: AL
: rd. 308,00

Ermittlung der Bruttogrundflache: Biirogebaude

Gebaudeteil | Lange [m] | Breite [m] BGF [m?]
Erdgeschoss ca. 10,00 ca. 6,15 61,50
Gebaudeteil Il Léange [m] | Breite [m] BGF [m?]
Erdgeschoss ca. 9,10 ca. 3,30 30,03
Gesamtsumme: s
rd. 92,00

Ermittlung der Bruttogrundflache: Mehrzweckgebaude

Gebaudeteil Léange [m] | Breite [m] BGF [m?]
Erdgeschoss ca. 19,25 ca. 4,50 86,63
Dachgeschoss ca. 19,25 ca. 4,50 86,63
Gesamtsumme: =
rd. 173,00

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Der Ansatz der NHK ist aus der Sachwertrichtlinie — SW-RL vom 5. September 2012 sowie der
Brandenburgischen Sachwertrichtlinie vom 31. Marz 2014 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus (A)
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, ausg. DG
Anmerkung:

Aufgrund des nur sehr geringfligigen Anteils von BGF-relevanten Anbauten wird im vorliegenden
Fall auf die Bildung von einem Gebaudemix verzichtet.

Im vorliegenden Fall wird auf eine detaillierte Gewichtung der Normalherstellungskosten verzichtet.
Es wird davon ausgegangen, dass die Standardstufe 3,0 den gewichteten Objektstandard
weitestgehend wieder gibt. MalRnahmen die friher oder spater erfolgt sind pegeln sich in etwa bei
der Stufe 3,0 ein.
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 100,0 1.005,00
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.005,00
gewogener Standard = 3,00

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.005,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sachwertrichtlinie
* Zweifamilienhaus X 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.055,25 €/m? BGF
rd. 1.055,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Biirogebaude (B)

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Biirogeb&aude (B)

Nutzungsgruppe: Blrogebaude
Gebaudeart: Blrogebaude, Massivbau
Standardstufe: 3,5

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 1.040,00 50,0 520,00

4 1.685,00 50,0 842,50

5 1.900,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.363,00
gewogener Standard = 3,50

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir
das Mehrzweckgebaude (C)

NHK 2010
Mehrzweckgebaude (C) [€/m? BGF]
16.2 [Lagergeb&ude mit bis zu 25% Mischnutzung] 550.00
Standardstufe 3 ’
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Im vorliegenden Fall wird, unter Berucksichtigung der
Angaben des Gutachterausschusses des Landkreises Elbe-Elster, der zuletzt verdffentlichte
Indexstand der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Besondere Bauteile
Im Ableitungsmodell zu den Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss keinen besonderen
Wertansatz fir besondere Bauteile vorgenommen.

AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
prozentual in ihrem Sachwert, unter Berticksichtigung der Angaben des Gutachterausschusses
des Landkreises Elbe-Elster '°, geschatzt.

Aufenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (622.981,65 €) 24.919,27 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und aus der Sachwertrichtlinie,
Anlage 3" entnommen:

Zweifamilienhaus (A):

Standard Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
[Jahre] [Jahre]

1,0 60 0/100 0

2,0 65 0/100 0

3,0 70 100,00/100 70,00

4,0 75 0/100 0

5,0 80 0/100 0
Summe 70,00 Jahre
gewichtete, standardbezogene GND rd. 70,00 Jahre
Birogebaude (B): Standardstufe 3,5 (unterstellt): 55 Jahre GND
Mehrzweckgebaude (C): Standardstufe 3,0 (unterstellt): 30 Jahre GND
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

16

o Lt. Angaben im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2021 des Landkreises Elbe-Elster Modellbeschreibung auf Seite 41.

SW-RL, Anlage 3 ,Orientierungswerte flr die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung*
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das ca. 1912 errichtete Gebdude wurde vermutlich Gberwiegend modernisiert.

Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgefuhrte Modernisierungsmaf3nahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmeddmmung im Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke 4,0
Einbau isolierverglaster Fenster 2,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 2,0
Einbau einer zeitgemalien Heizungsanlage 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3béden und Treppenraum 2,0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0
Summe 16,0

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

Lumfassend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1912 = 110 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 110 Jahre =) 0 Jahren

e und auf Grund des Modernisierungsstandards ,umfassend modernisiert® ergibt sich flr das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (45

Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 45 Jahre =) 25 Jahren. Aus dem fikti-

ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 25 Jahren

=) 1997.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Zweifamilienhaus

(A)“ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1997

zugrunde gelegt.

Ausgehend von dem (vermuteten/unterstellten) Baujahr 2014 ergibt sich flir das Birogebaude (B)
rechnerisch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 47 Jahren.

Fur das Mehrzweckgebaude (C) wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, unter
Berucksichtigung des vermuteten allgemeinen Gebaudezustands auf rd. 20 Jahre geschatzt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Das Ziel der in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert
im Sinne des am Markt durchschnittlich zu erzielenden Preises zu ermittein.

Der herstellungskostenorientierte, vorlaufige Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss dieser an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Die Notwendigkeit der Marktanpassung ergibt sich aus § 14 Abs. 2
Satz 1 ImmoWertV und erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktors).

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten, vorlaufigen Sachwerten
abzuleiten. Er ist das durchschnittliche Verhalinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten, vorlaufigen Sachwerten.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Landkreis Elbe-Elster hat in dem zum
Wertermittlungsstichtag aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2021 keine Sachwertfaktoren fur die
Art des Bewertungsobjekts (gemischt genutztes Grundstiick) verdffentlicht.

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfiigbaren
Angaben (Basis: Sachwertfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhauser) des ortlichen
Gutachterausschusses des Landkreises Elbe-Elster sowie eigener Ableitungen der
Sachverstandigen bestimmt.

Nach Auswertung der o. g. Veroffentlichung, unter Berilicksichtigung der regionalen Angebots-
und Nachfragesituation (leicht eingeschrankter Kauferkreis), unter Beachtung der
Modellkonformitat sowie unter Beachtung der besonderen Objektart (gemischt genutztes
Grundstiick), wird der Sachwertfaktor in Héhe von rd. 0,55 als weitestgehend zutreffend
eingeschatzt und dieser Wertermittiung zu Grunde gelegt.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstlicke in dieser Region rd. 45 % unterhalb des
ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h. des herstellungskostenorientiert berechneten
Substanzwerts).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind alle mit den Wertansatzen und der
Marktanpassung noch nicht berticksichtigten individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
wie z. B. eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden. Sie sind, gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV, soweit es dem gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr entspricht, marktgerecht zu bertcksichtigen.

vgl. hierzu Abschnitt 1.3 a) und b)
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4.1.4 Ertragswertermittlung,"
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€

Zweifamilienhaus (A) Wohnung 1 ca.172| ca. 4,50 774,00 9.288,00
Zweifamilienhaus (A) Wohnung 2 ca.60| rd. 5,00 300,00 3.600,00
Birogebaude (B) Biro ca. 73| rd. 8,00 584,00 7.008,00
Mehrzweckgebaude (C) |z. B. Garage/Lager/Partyraum o.a. | ca. 117 | rd. 1,25 146,25 1.755,00
Summe 1.804,25| 21.651,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 21.651,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) = 5.787,07 €
jahrlicher Reinertrag = 15.863,93 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 16.256,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 568,96 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.294,97 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und n= 45% Jahren Restnutzungsdauer 22,495
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 344.060,35 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 4 16.256,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 360.316,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
pauschaler, marktangepasster Zeitwert fiir Anbau an Mehrzweckgebaude + 2.500,00 €
Ertragswert (Flurstiick 170) - 362.816,35 €
zzgl. Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich Il (Flurstiick 171) + 884,00 €
pauschaler, marktangepasster Zeitwert fiir Schuppen auf Flurstiick 171 + 2.500,00 €
Wert fiir den Bewertungsteilbereich Il (Flurstiick 171) = 3.384,00 €
Ertragswert (Flurstiicke 170 und 171) = 366.200,35 €
rd. 366.000,00 €

vgl. hierzu Anlage 16 - Erlauterungen zur Ertragswertermittiung

Vorbemerkung zu rechtlichen Grundlagen (Wahrung der Modellkonformitat):

Zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erfolgt die Wertermittlung (im vorliegenden Fall) entsprechend den zum
Wertermittlungsstichtag geltenden Vorschriften, da das Modell (des zustandigen Gutachterausschusses) zur Ableitung der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsatze) noch nicht auf der Grundlage der "neuen”
ImmoWertV 2021 (geltend ab 01.01.2022) basiert. (Vgl. hierzu weiterfihrende Erlauterungen im Abschnitt 4.1)

Das Wohnhaus (Hauptgebaude) und die Nebengebaude stellen unterschiedliche Gebaudetypen dar, was bei der Ableitung der
Gesamt- und Restnutzungsdauer zu Nutzungsdauerunterschieden fiihrt. Diese Gebaude bilden jedoch eine wirtschaftliche Einheit.
In der Wertermittlung wird daher die Gesamt- und Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes (Wohnhaus) auch fir die
Nebengebaude unterstellt.

20
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzflachen

Die Schatzung der Wohn- und Nutzflache wurde von der Sachverstandigen anhand der
vorliegenden Gebaudeplane (inkl. Wohn- und Nutzflachenangaben) sowie anhand der Grundflache
(Abmessung im Luftbild)*' und diesbeziiglicher Ausbaufaktoren durchgefiihrt.

Eine Uberpriifung der Flachen auf Plausibilitét war aufgrund der AuBenbesichtigung nicht méglich.
Daraus resultierende Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

vgl. hierzu Anlage 14

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare

Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter

zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr

mit dem Bewertungsgrundstuiick vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster (Stand 2021),
Seiten 62-65

e aus den Angeboten der ortsansassigen Maklerbiros

e aus der Mietpreissammlung der Sachverstandigen und

e aus dem Marktmietspiegeln der Immobilienportale www.immobilienscout24.de und
www.immonet.de

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche

Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden

Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Als marktiblich erzielbare Mieteinnahme zum Stichtag 14.07.2022 wird fir das
Zweifamilienhaus aufgrund der Lage, des Grundrisses, der Wohnungsgrofie und des
unterstellten Ausstattungsstandards eine Nettokaltmiete von rd. 4,50 €/m? bis 5,00 €/m?
Wohnflache inkl. Nutzung der Nebenraume im Wohngebaude und der AuRenanlagen
(insbesondere 2 PKW-Stellplatze im Freien) in Ansatz gebracht.

Fir das Blrogebaude wird eine Nettokaltmiete von rd. 8,00 €/m? Nutzflache (inkl. anteilige
Nutzung der AuRenanlagen) in Ansatz gebracht.

Fir das Mehrzweckgebaude wird eine Nettokaltmiete von rd. 1,25 €/m? Nutzflache (inkl. anteilige
Nutzung der AuRenanlagen) in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile (§ 19 ImmoWertV) werden auf der
Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlicke bestimmt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell22 verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

21

» vgl. Sprengnetter, Band 4, Seite 3.11.4-5

vgl. hierzu Grundstiicksmarktbericht 2021 des Landkreises Elbe-Elster, Seite 50
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Zweifamilienhaus (A): Wohnung 1
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten — 1 x 312 €/ Wohnung + 353,00
1 x 41 €/PKW-Stellplatz
Instandhaltungskosten - 12,20 €/m? WF xrd. 172 m + 2.126,40
1 x 28 €/PKW-Stellplatz
Mietausfallwagnis 2,00 185,76
Summe 2.665,16
Zweifamilienhaus (A): Wohnung 2
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten — 1 x 312 €/ Wohnung + 353,00
1 x 41 €/PKW-Stellplatz
Instandhaltungskosten — 12,20 €/m? WF x rd. 60 m + 760,00
1 x 28 €/PKW-Stellplatz
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 72,00
Summe 1.185,00
Burogebaude (B):
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 210,24
Instandhaltungskosten - 12,20 €/m? NF x rd. 73 m? 890,60
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 280,32
Summe 1.381,16
Mehrzweckgebaude (C):
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 52,65
Instandhaltungskosten - 3,70 €/m? NF x rd.117 m? 432,90
Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 70,20
Summe 555,75
Gesamtsumme: ST
’ (rd. 27 % des Rohertrages)

Gesamt- und Restnutzungsdauer

vgl. hierzu die Erlauterungen beim Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
vgl. hierzu die boG beim Sachwertverfahren

Bewertungsobjekt:
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Liegenschaftszinssatz
Er istgemaR § 14 Abs. 3 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktlblich verzinst wird.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Elbe-Elster hat in dem zum
Wertermittlungsstichtag aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2021 keine Liegenschaftszinssatze
veroffentlicht. Der zustandige Gutachterausschuss empfiehlt die Anwendung der
Liegenschaftszinssatze aus den Grundstiicksmarktberichten der benachbarten Landkreise sowie
aus dem aktuellen Grundstticksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses des Landes
Brandenburg (vgl. hierzu GMB des Landkreises Elbe-Elster 2021, Seite 50)

Bezugnehmend auf die Empfehlung des zustandigen Gutachterausschusses wird der
Liegenschaftszinssatz im vorliegenden Fall in Anlehnung an Daten aus dem
Grundsticksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses des Landes Brandenburg 2021
und 2019 sowie aus dem Grundstucksmarktbericht 2019/2018 der benachbarten und
weitestgehend vergleichbaren Landkreise Spree-NeiRe und Oberspreewald-Lausitz geschatzt.

Nach Auswertung der o. g. Veréffentlichung, unter Beriicksichtigung der regionalen Angebots-
und Nachfragesituation (leicht eingeschrankter Kauferkreis), unter Beachtung der
Modellkonformitat sowie unter Beachtung der besonderen Objektart (gemischt genutztes
Grundstiick), wird der Liegenschaftszinssatz in Hohe von rd. 3,50 % als weitestgehend zutreffend
eingeschatzt und dieser Wertermittlung zu Grunde gelegt.

4.1.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.1.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die

Begrindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts

herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das

Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare

Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle

Verfahren fihren deshalb gleichermafien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei

entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (tbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.1.5.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.
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4.1.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 371.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 366.000,00 € ermittelt.

4.1.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl.
§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstuck handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezug-
lich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 0,80 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermitt-
lung in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz)
zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (a) x 1,00 (b) = 0,800.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [371.000,00 € x 1,000 + 366.000,00 € x 0,800] + 1,800 = rd. 369.000,00 €.
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4.1.6 Verkehrswert fiir die Flurstiicke 170 und 171 (BV Nr. 1 und 2) - "wirtschaftliche
Einheit"

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 371.000,00 €,ermittelt.

Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 366.000,00 €

Das gewogene Mittel betragt rd. 369.000,00 €. Aufgrund der AulRenbesichtigung des
Bewertungsobjekts mussten Fakten frei geschatzt werden. Dieser Umstand wird mit einem
Abschlag von rd. 10 % wie folgt beriicksichtigt®:

369.000,00 € x 0,90 = 332.100,00 € = rd. 332.000,00 €
Der vom Wohnungsrecht unbelastete Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG

fur die mit einem Zweifamilienhaus, einem Biirogebaude, einem Mehrzweckgebaude und
einem Holzschuppen (0. a.) bebaute Grundstlicke in

04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbahner StraRe 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmerkendorf 497 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Schmerkendorf, Flur 6 170 1.016 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmerkendorf 497 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Schmerkendorf, Flur 6 171 221 m?
Gesamtflache: 1.237 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022,
nach einem als AuRenbesichtigung durchgefiihrten Ortstermin, mit

rd. 332.000,- €

in Worten: dreihundertzweiunddreiBigtausend Euro

geschatzt.

= vgl. Efdauterungen in [7] Teil 9, Kapitel 12, Abschnitt 3.5, Zwangsversteigerung und Punkt 1.3 a) des Gutachtens
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4.2 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Flurstiick 170 (BV 1)
Vorbemerkung: Vgl. hierzu Erlduterungen im Abschnitt 1.3!

Nachfolgend wird der vom Wohnungsrecht unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB i. V. m.
§ 74a Abs. 5 ZVG fir das mit einem Zweifamilienhaus, einem Biirogebaude und einem
Mehrzweckgebaude bebaute Grundstiick in 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf,
Eisenbahner StraBe 1, zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022, nach einem als
AuRenbesichtigung durchgefiihrten Ortstermin, ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmerkendorf 497 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Schmerkendorf, Flur 6 170 1.016 m?

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung, Bodenwertermittiung (BTB I)

vgl. hierzu Erlauterungen bei der Bewertung der Flurstlicke 170 und 171 als "wirtschaftliche
Einheit"

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung
vgl. hierzu Erlauterungen bei der Bewertung der Flurstlicke 170 und 171 als "wirtschaftliche
Einheit"

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

vgl. hierzu Erlauterungen bei der Bewertung der Flurstiicke 170 und 171 als "wirtschaftliche
Einheit"
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4.2.2 Sachwertermittlung®,?

Gebdudebezeichnung Zweifamilienhaus | Burogebaude (B) Mehrzweckge-
(A) baude (C)

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) 308,00 m? 92,00 m? 173,00 m?

Baupreisindex (BPI) 14.07.2022 (2010 = 100) 163,4 166,1 163,4

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.055,00 €/m? BGF | 1.363,00 €/m2 BGF | 550,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.723,87 €/m? BGF | 2.263,94 €/m? BGF | 898,70 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 530.951,96 € 208.282,48 € 155.475,10 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 530.951,96 € 208.282,48 € 155.475,10 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 55 Jahre 30 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre 47 Jahre 20 Jahre

e prozentual 35,71 % 14,55 % 33,33 %

e Betrag 189.602,94 € 30.305,10 € 51.819,85 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 341.349,02 € 177.977,38 € 103.655,25 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 341.349,02 € 177.977,38 € 103.655,25 €

Gebaudesachwerte insgesamt 622.981,65 €

Sachwert der AuBenanlagen + 24.919,27 €

Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen = 647.900,92 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 16.256,00 €

vorlaufiger Sachwert = 664.156,92 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,55

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 365.286,30 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

pauschaler, marktangepasster Zeitwert fiir Anbau an Mehrzweckgebaude + 2.500,00 €

(marktangepasster) Sachwert (Flurstiick 170) = rd.368.000,00 €

24
25

vgl. hierzu Anlage 15 - Erlauterungen zur Sachwertermittlung
Vorbemerkung zu rechtlichen Grundlagen (Wahrung der Modellkonformitat):

Zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erfolgt die Wertermittlung (im vorliegenden Fall) entsprechend den zum
Wertermittlungsstichtag geltenden Vorschriften, da das Modell (des zustandigen Gutachterausschusses) zur Ableitung der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsatze) noch nicht auf der Grundlage der "neuen”
ImmoWertV 2021 (geltend ab 01.01.2022) basiert. (Vgl. hierzu weiterfihrende Erlauterungen im Abschnitt 4)

Bewertungsobjekt:

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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26 27

4.2.3 Ertragswertermittlung®,

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)

Zweifamilienhaus (A) | Wohnung 1 ca. 172,00 ca. 4,50 774,00 9.288,00
Zweifamilienhaus (A) | Wohnung 2 ca. 60,00 rd. 5,00 300,00 3.600,00
Birogebaude (B) Biro ca. 73,00 rd. 8,00 584,00 7.008,00
Mehrzweckgebaude | Garage/Lager/Partyraum/- | 147 09| 4 125 146,25 1.755,00
(C) Mehrzweckgebaude

Summe 1.804,25 21.651,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 21.651,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 5.787,07 €
jahrlicher Reinertrag = 15.863,93 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,50 % von 16.256,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 568,96 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.294,97 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 45 Jahren Restnutzungsdauer x 22,495
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 344.060,35 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 16.256,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 360.316,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
pauschaler, marktangepasster Zeitwert fiir Anbau an Mehrzweckgebaude + 2.500,00 €
Ertragswert (Flurstiick 170) = rd.363.000,00€

26

o vgl. hierzu Anlage 16 - Erlauterungen zur Ertragswertermittiung

Vorbemerkung zu rechtlichen Grundlagen (Wahrung der Modellkonformitat):

Zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erfolgt die Wertermittlung (im vorliegenden Fall) entsprechend den zum
Wertermittlungsstichtag geltenden Vorschriften, da das Modell (des zustandigen Gutachterausschusses) zur Ableitung der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsatze) noch nicht auf der Grundlage der "neuen”
ImmoWertV 2021 (geltend ab 01.01.2022) basiert. (Vgl. hierzu weiterfihrende Erlauterungen im Abschnitt 4)

Das Wohnhaus (Hauptgebaude) und die Nebengebaude stellen unterschiedliche Gebaudetypen dar, was bei der Ableitung der
Gesamt- und Restnutzungsdauer zu Nutzungsdauerunterschieden fiihrt. Diese Gebaude bilden jedoch eine wirtschaftliche Einheit.
In der Wertermittlung wird daher die Gesamt- und Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes (Wohnhaus) auch fir die
Nebengebaude unterstellt.

28
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4.2.3.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 368.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 363.000,00 € ermittelt.

4.2.3.2 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

vgl. hierzu Erlauterungen bei der Bewertung der Flurstlicke 170 und 171 als "wirtschaftliche
Einheit"

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [368.000,00 € x 1,000 + 363.000,00 € x 0,800] + 1,800 = rd. 366.000,00 €.

4.2.4 Verkehrswert fiir das Flurstiick 170 (BV 1)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 368.000,00 €,ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 363.000,00 €

Das gewogene Mittel betragt rd. 366.000,00 €. Aufgrund der AulRenbesichtigung des
Bewertungsobjekts mussten Fakten frei geschatzt werden. Dieser Umstand wird mit einem
Abschlag von rd. 10 % wie folgt beriicksichtigt®®:

366.000,00 € x 0,90 = 329.400,00 € = rd. 329.000,00 €
Der vom Wohnungsrecht unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG

fur das mit einem Zweifamilienhaus, einem Biirogebaude und einem Mehrzweckgebaude
bebaute Grundstick in

04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbahner StraRe 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmerkendorf 497 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Schmerkendorf, Flur 6 170 1.016 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022, nach einem als AufRenbesichtigung durchgefiihrten
Ortstermin, mit

rd. 329.000,- €

in Worten: dreihunderneunundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

» vgl. Efdauterungen in [7] Teil 9, Kapitel 12, Abschnitt 3.5, Zwangsversteigerung und Punkt 1.3 a) des Gutachtens
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4.3 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Flurstiick 171 (BV 2)
Vorbemerkung: Vgl. hierzu Erlduterungen im Abschnitt 1.3!

Nachfolgend wird der vom Wohnungsrecht unbelastete Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB i. V. m.
§ 74a Abs. 5 ZVG flr das mit einem Holzschuppen (0. &.) bebaute Grundstiick in 04895
Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbahner StraBe, zum Wertermittlungsstichtag
14.07.2022, nach einem als AuBRenbesichtiqung durchgefilhrten Ortstermin, ermittelt.

Grundstucksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmerkendorf 497 2
Gemarkung Flurstlick Flache
Schmerkendorf, Flur 6 171 221 m?

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

4.3.2 Bodenwertermittiung (BTB Il)

vgl. hierzu Erlauterungen bei der Bewertung der Flurstlicke 170 und 171 als "wirtschaftliche
Einheit": Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich Il

4.3.3 Vergleichswertermittlung Flurstiick 171

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 884,00 €

Wert der AuBenanlagen (im Bodenwert pauschal enthalten) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 884,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

pauschaler, marktangepasster Zeitwert des Schuppengebaudes o. a. + 2.500,00 €
= 3.384,00 €

Verkehrswert rd. 3.400,00 €
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4.3.4 Verkehrswert fiir das Flurstiick 171 (BV 2)
Der Vergleichswert betragt rd. 3.400,00 €. Aufgrund der Aul3enbesichtigung des
Bewertungsobjekts mussten Fakten frei geschatzt werden. Dieser Umstand wird mit einem
Abschlag von rd. 10 % wie folgt beriicksichtigt™:

3.384,00 € x 0,90 = 3.045,60 € = rd. 3.000,00 €

Der vom Wohnungsrecht unbelastete Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG
fur das mit einem Holzschuppen (0. &.) bebaute Grundsttick in

04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbahner StralRe

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schmerkendorf 497 1

Gemarkung Flurstlick Flache
Schmerkendorf, Flur 6 171 221 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022,
nach einem als AuRenbesichtigung durchgefiihrten Ortstermin, mit

rd. 3.000,- €

in Worten: dreitausend Euro
geschatzt.

% vgl. Efdauterungen in [7] Teil 9, Kapitel 12, Abschnitt 3.5, Zwangsversteigerung und Punkt 1.3 a) des Gutachtens
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5 Zusammenstellung der Verkehrswerte

Der jeweilige vom Wohnungsrecht unbelastete Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB i. V.
m. § 74a Abs. 5 ZVG fur die nachfolgenden Grundsticke der Gemarkung Schmerkendorf wurde
zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022, nach einem als AufRenbesichtigung durchgefiihrten
Ortstermin, wie folgt geschatzt:

Grundbuch des Amtsgerichts Bad Liebenwerda von Schmerkendorf, Wertermittlungsstichtag:
Blatt 497, Gemarkung Schmerkendorf, Flur 6 14.07.2022
BV-Nr.: 1 Verkehrswert
Flurstiick: 170 (1.016 m?) rd. 329.000,-€
- Iy -
Obiektart und Adresse: 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbahner Stral3e 1
) ) (Zweifamilienhaus, Burogebaude Mehrzweckgebaude)
BV-Nr.: 2 : Verkehrswert
Flurstiick: 171 (221 m?) rd. 3.000,-€
Objektart und Adresse: 04895 FaIkenberg/EIster OT Schmerkendorf Elsenbahner Stralte
(Holzschuppen o. &.)
BV-Nr.: 1und 2 Verkehrswert
L 170 (1.016 m?) und
Flurstlick: 171 (221 m?) rd. 332.000,-€
\ \ .
Obiektart und Adresse- 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf, Eisenbahner Straflte 1
) ) (Zweifamilienhaus, Burogebaude, Mehrzweckgebaude, Holzschuppen o. a.)

AbschlieRende Erklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsétze der Immobilienwertverordnung vom
19.05.2010 und vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefiihrt. Fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fur Mangel an
nicht zuganglich gemachten Bauteilen, sowie fiir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen
beziglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung meinerseits ausgeschlossen. Der
Verkehrswert in diesem Gutachten wurde Uberschlagig ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung wichtig sind.

Ich versichere, dass ich das vorliegende Verkehrswertgutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach besten Wissen und Gewissen erstellt habe.
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Hinweise zum Urheberrechtsschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarten,
Stadtplane, Lageplane, Luftbilder u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das
Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer
von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden
ist

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

ImmoWertV vom 19.05.2010:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)
ImmoWertV vom 14.07.2021:

Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom
14. Juli 2021 (BGBI. |, Nr. 44, S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstlicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

SW-RL.:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5.
September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

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

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung
vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Marz 2020 (BGBI. | S. 541)
geandert worden ist

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

VG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil
lll, Gliederungsnummer 310-14, veroéffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4
des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256) geandert worden ist

BbgBO

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO), vom 16.07.2001, veréffentlicht in GVBI. | S. 210,
geandert durch Gesetz vom 09. Oktober 2003 (GVBI. S. 273) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. August 2008, GVBI. 1/08. [14], S. 226

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf

Aktenzeichen: 15 K 13/22 Seite 57 von 59

Bewertungsobjekt:



DIPL.-WIRTSCH.-ING. (FH)

JOANNA SCHULZENSOHN N 18 - D.02763 7 <
EUSTADT + D- ITTAU —

GemanR DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige —

flir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) TEL.03583/7975 30 + FAX03583/79 75 32

. - " . WWW.IMMOBEWERTUNG.NET * INFO@IMMOBEWERTUNG.NET
Gepriifte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung @

(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

RL SW-BB

Brandenburgische Sachwertrichtlinie - Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und
Sachwertfaktoren im Land Brandenburg — Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern vom
31. Marz 2014, Aktenzeichen: Ml 13 — 584-85

RL EW-BB

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen im Land
Brandenburg (Brandenburgische Ertragswertrichtlinie — RL EW-BB) Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums des Innern und fir Kommunales Vom 4. August 2017, Aktenzeichen: 03 - 13 - 584-87
RL BRW-BB

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Bodenrichtwerten im Land Brandenburg
(Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB) Verwaltungsvorschrift des Ministeriums
des Innern vom 20. September 2011, zuletzt geandert am 16. Marz 2016, Az.: 13 — 584-81

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — ,Kleiber-digital“ 2022
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH
[2] Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter
Berlicksichtigung der ImmoWertV; 7., vollstandig neu bearbeitete Auflage 2013; Bundesanzeiger
Verlagsgesellschaft mbH
[3] Kleiber, Wolfgang u.a.: Marktwertermittiung nach ImmoWertV — Praxisnahe Erlauterungen zur
Verkehrswertermittlung von Grundstlicken; 7., vollstandig neu bearbeitete Auflage 2012;
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH
[4] Kleiber, Wolfgang: ImmoWertV2021 - "Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken"; 13. aktualisierte und iberarbeitete Auflage
2021
[6] Fischer, Lorenz u.a.: "Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien", 2. neu bearbeitete und
erweiterte Auflage 2013; Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH
[6] Gabrielle Bobka (Hrsg.) — Spezialimmobilien von A — Z; 2. neu bearbeitete und erweiterte Auflage,
Bundesanzeiger Verlag GmbH, Kéln 2014
[7] Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-, Teilungs-,
Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG; Arbeitshilfen fir die Praxis; 2009
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, Kéln
[8] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
[9] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
[10] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung,
Version 28.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2015
[11] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010
[12] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
[13] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2014
[14] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2018; 23. Auflage
[15] Bertelsmann Stiftung; www.wegweiser-kommune.de (Indikatoren des Politikfeldes
"Demographische Entwicklung / Bevélkerungspotenzial" fir Sachsen)
[16] Grundstliicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster, Stichtag 31.12.2020
[17] Grundsticksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster, Stichtag 31.12.2021

[18] Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg, Stichtag 31.12.2020
[19] Grundstiicksmarktbericht des Landes Brandenburg, Stichtag 31.12.2021
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

Anlage 10:
Anlage 11:

Anlage 12:
Anlage 13:

Anlage 14:
Anlage 15:
Anlage 16:
Anlage 17:

Einordnung des Bewertungsobjekts (grofiraumig)

Auszug aus der detaillierten Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Auszug aus dem detaillierten Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobijekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maf3stab 1:1000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Standortkennzeichnung der Fotoaufnahmen
Fotodokumentation

Auskunft des Landkreises Elbe-Elster bezliglich der Baulasteintragungen

Auskunft des Landkreises Elbe-Elster bezliglich des Denkmalschutzes

Auskunft des Landkreises Elbe-Elster bezuglich Altlasten

Auskunft der Stadt-/Gemeindeverwaltung beziiglich des Planungsrechts, der
ErschlieBung und der beitrags- und abgabenrechtlichen Situation

Auskunft der Mitnetz Strom GmbH bezlglich der ErschlieBungssituation

Auskunft des Herzberger Wasser- und Abwasserzweckverbands beziiglich der
ErschlieBungssituation

Gebaudeunterlagen

Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Ermittlung der Wertminderung durch das Wohnungsrecht

Bewertungsobjekt:
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1. Anlage: Kennzeichnung der groBraumigen Lage des Bewertungsobjekts
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OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2020

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 00889939 vom 16.03.2021 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2021
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Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewadhlte Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusatzlich werden die Entfernungen zu den néchstgelegenen Zentren, Flughéfen, Bahnhofen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und

darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 00889939 vom 16.03.2021 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport

Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2021

Datenquelle
Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2020
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3. Anlage:
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TEL.03583/79 75 30 * FAX 03583/79 75 32
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Auszug aus dem detaillierten Stadtplan mit Kennzeichnung

der Lage des Bewertungsobjekts
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12.09.2022 | 01668360 | © OpenStreetMap Contributors

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 ] 7
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Datenquelle

Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2022

Bewertungsobjekt:

Eisenbahner Stralle 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
Aktenzeichen: 15 K 13/22

1.000 m
Stadtplan in verschiedenen MaBstaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der 'Creative-Commons’'-Lizenz "Namensnennung -
Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfliigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréandert mitzufihren.
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

Stiiiiel RenuULI el

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01668360 vom 12.09.2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
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4. Anlage: Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000 "
Ausdehnung: 340 m x 340 m
-
Orthophoto/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesvermessung und

Geobasisinformation Brandenburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fir das gesamte Land
Brandenburg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten

0 200 m

Datenquelle

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (ja nach Befliegungsstand)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01668360 vom 12.09.2022 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2022
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5. Anlage:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (MaBstab verandert)
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Landkreis Elbe-Elster
Katasterbehdrde

Nordpromenade 4 a
04916 Herzberg (Elster)

EINGEGANGEN AM:
77. JUNI 2022

immobilienbewertung
CHULZENSOHN

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 22.06.2022
2022-11-0653

Flurstiicke: 170, 171
Flur: 6 Gemeinde: Falkenberg !ster
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Legende

Liegenschaftskarte - farbige Ausgabe

Grenzen und Punkte

3285

& © » mEeel SR

EE _ERXW

Flurstiick mit
Flursticksnummer

Abgemarkter Grenzpunkt

abweichender Rechtszustand

Staatsgrenze

Grenze der
Verwaltungsgemeinschaft

Gemarkungsgrenze

® wem 8 BaN

L R EER R E

Flurstiick mit
Flursticksnummer,
abweichender Rechtszustand

Grenzpunkt, nicht
abgemarkt oder Art der

Abmarkung nicht bekannt
abweichender Rechtszustand

Landesgrenze
{Bundesland)

Gemeindegrenze

Flurgrenze

Zugehdrigkeitshaken

Streitige Grenze

Kreisgrenze, Grenze
Kreisfreier Stadt

Gebaude

Wohnen
(hier mit Hausnummer)

Unterirdisches Geb&ude

Wirtschaft oder Gewerbe
(hier mit Anzahl der cber- und
unterirdischen Geschosse)

In seiner Lage nur
ungeféhr bekanntes
Gebé&ude (hier Wohnen)

Offentliche Gebaude

Gebaude mit Durchfahrt
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Gewerbe)

Nutzungsarten und Flachen

Siedlungsflache
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Industrie- und
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Sport-, Freizeit- und
Erholungsflache, Friedhof
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Schiffsverkehr
FlieRgewasser

Brachland
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i (R Bundesstr. 34) cosirsresrie
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A Q AQ
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o \fETKEDISbEQlEitfl&ChE
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f_ "' .'.'3 bereinigung, Sanierung usw.)
Zeichen und Symbole
5 g Hims e e = 5
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o o %
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54 U i
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Steinbruch

Vegetationslose Fléche

Erliuterungen zum Koordinatenbezugssystem:
ETRS89_UTM33: UTM-Koordinaten in (m), Zonenkennung = vergréRerte Ziffern vor dem Eastwert,

GRS80-Erdellipsoid, European Terrestrial Reference System 1989 (ETRS 89)
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6. Anlage: Ausschnitt aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster
mit Standortkennzeichnung der Fotoaufnahmen; kein MaRstab

—

e o

. ) M
Abbildung: Ausschnitt aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 22.06.2022;
(kein MaBstab; nur zur Orientierung); Quelle: Katasterbehorde des Landkreises Elbe-Elster
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7. Anlage  Fotodokumentation'

Abbildung 1: StraBenansicht des Wohnhauses [A] (Ost-Ansicht); AuBenanlagen; umliegende Bebauung

Abbildung 2: StraBen- und Giebelansicht des Wohnhauses [A] (Nord-Ost-Ansicht); AuBenanlagen; links das
Biirogebaude [B]

' Die Anfertigung von Innenaufnahmen war aufgrund der Aufenbesichtigung nicht méglich.
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Abbildung 3: StraBenansicht des Wohnhauses [A] (Ost-Ansicht); AuBenanlagen

Abbildung 4: Straen- und Giebelansicht des Wohnhauses [A] (Siid-Ost-Ansicht); AuBenanlagen; mittig der
Haupteingangs- und Einfahrtsbereich; links das Biirogebédude [B]; umliegende Bebauung
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Abbildung 5: Detailansichten der Dacheindeckung und der Fassade (tlw. Fertigstellungsbedarf nach
Elektroinstallationsarbeiten)

Abbildung 6: Blick in westliche Richtung von der Eisenbahner Strafe; Eingangs- und Einfahrtstor; links das
Biirogebaude [B]; mittig (im Hintergrund) das Mehrzweckgebaude [C]; rechts das Wohngebaude [A]

Bewertunasobiekt: Eisenbahner StralRe 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf Seite 3 von 9
gsobjext: Aktenzeichen: 15 K 13/22
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Abbildung 7: StraBen- und Giebelansicht (Nord-Ost-Ansicht) des Biirogebaudes [B]; rechts der
Haupteingangsbereich; AuBenanlagen

Abbildung 8: StraBenansicht (Ost-Ansicht) des Biirogebaudes [B]; rechts der Haupteingangsbereich;
AuBenanlagen; umliegende Bebauung

Eisenbahner Stralle 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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Abbildung 9: Straen- und Giebelansicht (Nord-Ost-Ansicht) des Biirogebaudes [B]; rechts das
Wohngebaude [A]; umliegende Bebauung

Abbildung 10: Blick in siidliche Richtung in die Eisenbahner StraBe; rechts das Bewertungsobjekt;
umliegende Bebauung
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Abbildung 11: Blick in nordostliche Richtung; links das Biirogebaude [B]; rechts das Wohngebaude [A]

Abbildung 12: Blick in nordliche Richtung in die Eisenbahner StraBe; links das Bewertungsobjekt;
umliegende Bebauung

Bewertunasobiekt: Eisenbahner Stralle 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf Seite 6 von 9
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Abbildung 13: Blick in nordliche Richtung in die Eisenbahner StraBe; links das Bewertungsobjekt;
umliegende Bebauung

Abbildung 14: Blick in nordostliche Richtung von der westlich vorbeifiihrenden Bahntrasse; Riickansicht
des Wohngebaudes [A]
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Abbildung 15: Blick in 6stliche Richtung; riickseitiger Bereich der zu bewertenden Grundstiicke; links die
tiberdachte Sitzecke o. a. [C1]; mittig das Mehrzweckgebaude [C]; rechts das Blirogebaude [B];
AuBenanlagen; umliegende Bebauung

Abbildung 16: Detailansicht der iiberdachten Sitzecke o. a. [C1]; rechts das Mehrzweckgebéaude [C]; links
das Schuppengebdude o. a. [D] auf Flurstiick 171; AuBenanlagen
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Abbildung 17: Blick in 6stliche Richtung; riickseitiger Bereich der zu bewertenden Grundstiicke; links das
Mehrzweckgebaude [C]; rechts das Biirogebadude [B]; AuBenanlagen

Abbildung 18: Blick in ostliche Richtung; Riickansicht des Biirogebaudes [B]; AuBenanlagen; umliegende
Bebauung
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8. Anlage: Auskunft des Landkreises Elbe-Elster beziiglich der Baulasteneintragungen

5 D-\_'_
Landkreis
DER LANDRAT Elbe-Elster M

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) S iy
reic

Amt fur Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Bauaufsichtsbeharde

SCHULZENSOHN Immobilienbewertung Uhisere Zalchen
Frau Joanna Schulzensohn AZ:63-01416-22-14
I\Eeustadt 18 Ihre Zeichen

15K 13/22

02763 Zittau

StraRe, Haus-Nr., Ort

Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
Ansprechpartner/in

Frau Flrstenberg

Telefon, Fax

03535 46-2521/03535 46-2657

E-Mail

simone.fuerstenberg@lkee.de

Datum
01.08.2022
Grundstiick: Falkenberg/Elster, Schmerkendorf, Eisenbahnerstralle 1
Gemarkung: Schmerkendorf Schmerkendorf
Flur: 6 6
Flurstiick: 171 170
Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrte Frau Schulzensohn,

Bezug nehmend auf lhre Anfrage vom 01.08.2022 Uber Eintragungen von Baulasten teile ich Ihnen mit,
dass zu oben genannten Grundsticken keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis des
Bauordnungsamtes vorliegen.

Die FUhrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauaufsichtshehérde begann am 20. Juli 1990.
Eventuell schon vorher bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen fiir oben genannte
Grundstiicke sind uns hier nicht bekannt.

Ab dem 1. Juli 1994 erfolgte statt der Eintragung von Baulasten beim Bauordnungsamt die notarielle
Bestellung von Dienstbarkeiten.

Seit dem 01.Juli 2016 wird in Brandenburg wieder ein Baulastenverzeichnis gefiihrt. GemaRk § 84 Abs. 6
BbgBO behalten jedoch die bestehenden rechtlichen Sicherungen durch beschrankte persénliche
Dienstbarkeiten ihre Gliltigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch
geldscht wurden.

Fur die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten Ew .‘
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8-12 Uhr und 13-17 Uhr 1_‘

F. 035353133 IBAN DE61 1805 1000 3300 1011 14 Do 8-12 Uhr und 13-16 Uhr = ‘m
www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung

Eisenbahner Stralle 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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AZ:63-01416-22-14 ~2 = 01.08.2022

Hinweis:

Ausklinfte aus dem  Altlastenkatasterverzeichnis erteilt die untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises Elbe-Elster.

Fir diese Auskunft wird laut Brandenburgischer Baugebihrenordnung (BbgBauGebQ), gemal’ Tarifstelle
9.4 eine Gebihr von 100,00 € erhoben. Die Gebilhrenentscheidung ist als Anlage beigefligt.

Fur eine Auskunft beziiglich Bauauflagen, baubehordlichen Beschrénkungen und Beanstandungen ist eine
separate Akteneinsicht nach dem Akteneinsichts- und Informationsgesetz bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde zu beantragen. Demnach werden weitere Kosten erhoben.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden.
Der Widerspruch ist beim Landrat des Landkreises Elbe-Elster, Ludwig-Jahn-Str. 2, 04916 Herzberg (Elster),
schriftlich oder zur Niederschrift einzulegen.

Die Schriftform kann durch die elektronische Form ersetzt werden. In diesem Fall ist das elektronische
Dokument mit einer qualifizierten elektronischen Signatur im Sinne des Vertrauensdienstegesetzes (VDG)
zu versehen. Bei der Verwendung der elektronischen Form sind besondere technische
Rahmenbedingungen zu beachten, die im Internet unter http://www.lkee.de/Quickmenu/Impressum
aufgefiihrt sind.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Simone Firstenberg
SB Rechtliche Aufsicht

Eisenbahner Stralle 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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9. Anlage:  Auskunft des Landkreises Elbe-Elster beziiglich des Denkmalschutzes

g W

Landkreis s

DER LANDRAT Elbe-Elster \

>

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) Bereich
Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Denkmalschutzbehorde
Unsere Zeichen

SCHULZENSOHN Immobilienbewertung Az.: 63-80649-22-30
Neustadt 18 lhre Zeichen
02763 Zittau 15K 13/22

StraRe, Haus-Nr., Ort

Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
Ansprechpartner/in

Herr Findeisen

Telefon, Fax

03535 46-9102/03535 46-2657

E-Mail

andreas.findeisen@lkee.de

Datum
04.07.2022

Anfrage vom: 16.06.2022
eingegangen: 21.06.2022

Grundstiick: ~ Falkenberg/Elster, Schmerkendorf, Eisenbahnerstrafie 1
Gemarkung; Schmerkendorf Flur: 6 Flurstiicke: 170 und 171

Betreff: lhre Anfrage zu denkmalrechtlichen Bindungen

Sehr geehrte Frau Schulzensohn

die in Rede stehenden Grundstiicke beriihren nach derzeitigem Kenntnisstand keine bau- und
bodendenkmalpflegerischen Belange.

Mit freundlichen Griien
Andreas Findeisen Verteiler:
SB Bodendenkmale - UDs8

Fiir die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten

T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8-12 Uhrund 13-17 Uhr

F. 03535 3133 IBAN DEG1 1805 1000 33001011 14 Do 8-12 Uhr und 12-16 Uhr g ‘ ‘l“:ﬁ
www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung

Eisenbahner Stralle 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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10. Anlage:  Auskunft des Landkreises Elbe-Elster beziiglich der Altlasten

EINGEGANGEN AM: Landkreis
Elbe-Elster

e
O
DER LANDRAT | 2027 ==

74, JUN

Immaobiliar vertung
SCHULZENSOHN

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) Beiiichs
ereic

Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehorde

Unsere Zeichen

Schulzensohn Immobilienbewertung
Frau Joanna Schulzensohn

Neustadt 18 ;2:623—;1:85?—22‘143
02763 Zittau S
StralBe, Haus-Nr., Ort
Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
Ansprechpartner/in
Herr Berge
Telefon, Fax
03535 46-9330/03535 46-9372
E-Mail
stephan.berge@lkee.de
Datum
22.06.2022
Grundstiick: Falkenberg/Elster, Schmerkendorf, Eisenbahnerstrafe 1
Gemarkung: Schmerkendorf Schmerkendorf
Flur: B B
Flurstick: 170 171
Vorhaben:

Auskunft aus dem Altlastenkataster - Schmerkendorf 15 K 13/22

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ihr Schreiben vom 21.06.2022, bei mir eingegangen am 21.06.2022

Sehr geehrte Frau Dipl.- Wirtsch.- Ing. (FH} Schulzensohn,

nach Prifung der vorhandenen Unterlagen und der Einsichtnahme in das Altlastenkataster des
Landkreises Elbe-Elster, untere Abfallwirtschafts-/ Bodenschutzbehérde, sind fiir das Grundstiick der

Gemarkung Schmerkendorf, Flur 6, Flurstiicke 170, 171

keine schadlichen Bodenverinderungen, Verdachtsflachen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im
Sinne von § 2 Abs. 3-6 Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst,

Die Eintragungen im Kataster entsprechen dem gegenwirtigen Erkenntnisstand.

Fiir die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8-12 Uhrund 13-17 Uhr
F. 035353133 IBAN DE61 1805 1000 3300 1011 14 Do 8-12 Uhr und 13-16 Uhr
www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung
. Eisenbahner Strafl’e 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf .
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Hinweise:

Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis  sowie  Mitteilungen aus  dem Bereich
Denkmalschutz/Bodendenkmale erteilt die untere Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Elbe-Elster.

Auskiinfte beziiglich der von Kampfmitteln belasteten Gebiete erteilt der Zentraldienst der Polizei des

Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Verwaltungszentrum B, Hauptallee 116/8 in 15806
Zossen, OT Wunsdorf.

Fiur die Auskunft wird eine Verwaltungsgebihr in Hohe von 35,00 € mit gesondertem Bescheid erhoben.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag <

Sathbearbeiter Abfallwirtschaft und Bodenschutz

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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11. Anlage: Auskunft der Stadt-/Gemeindeverwaltung beziiglich des Planungsrechts

und der ErschlieBungssituation

VERBANDSGEMEINDE LIEBENWERDA

Der Verbandsgemeindebiirgermeister

fiir die Stadt Falkenberg/Elster

Verbandsgemeinde Liebenwerda, Markt 1, 04924 Bad Liebenwerda Dienststelle
Verbandsgemeinde Liebenwerda
Bauamt

Schulzensohn Immobilienbewertung Markt 11

Neustadt 18 -

02763 Zittau Name: Frau Schafer

Telefon: 035365-891 32
Telefax: 035365-891 40

Datum: 13.07.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

hinsichtlich lhrer planungsrechtlichen Anfrage zu den Flurstiicken 170 und 171 der Flur 6 in der
Gemarkung Schmerkendorf (ihr Geschaftszeichen: 15 K 13/22) kann ich lhnen folgende Auskiinfte
erteilen:

1. ErschlieBungssituation

lediglich Giber das Flurstiick 170 erschlossen. Eine direkte Anbindung an die kommunale
ErschlieRungsanlage liegt hierfiir nicht vor. Uber eventuell vorliegende Dienstbarkeiten kann

erwarten.
2. StraBenerschlieBung
Die anliegende StralRe befindet sich im kommunalen Eigentum.
3. Flichennutzungsplan/Bebauungsplan
Die Flurstlcke liegen weder im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans noch im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
4. Innenbereich gem. § 34 BauGB

Innenbereich, das Flurstiick 171 liegt vollstandig im AuRenbereich (s. Anlage 1).

5. Festsetzung anderer Satzungen
Die Flurstlcke liegen im Geltungsbereich des Gewasserunterhaltungsverbandes , Kremitz-
Neugraben”.

6. Unterlagen Bauaktenarchiv - entfillt

7. Gewerbe

Auf die Adresse ,EisenbahnerstralRe 1, 04895 Falkenberg OT Schmerkendorf ist ein Gewerbe
angemeldet (Elektromontage-Service). (s. Anlage 2)

8. Sonstige Besonderheiten
Die Flurstiicke liegen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQxtrem. (s. Anlage 3)

Fiir Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen Grifien
Im ;ﬁ\uftfag

|
~'\'(M.'*uﬂ"- \
Franziska Schafer

Anlagen

04938 Uebigau-Wahrenbriick, OT Uebigau

E-Mail: franziska.schaefer @vg-liebenwerda.de
www.verbandsgemeinde-liebenwerda.de

Das Flursttick 170 liegt an der kommunalen StraRe ,Eisenbahner StraRe“ an. Das Flurstiick 171 ist

dieser Stelle keine Auskunft gegeben werden. Abgaben nach KAG sind in ndchster Zeit nicht zu

Fur den Ortsteil Schmerkendorf liegt Abrundungssatzung vor. Das Flurstiick 170 liegt teilweise im

an

Sparkasse Elbe-Elster

BIC: WELADEDIEES

¥/
IBAN: DE20 1805 1000 3320 1001 48 KURSTADTREGION "'

Elbe-Elster

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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12. Anlage:  Auskunft der Mitteldeutsche Netzgesellschaft mbH beziiglich der
ErschlieBungssituation
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Auftragsnummer: 1973964 PPl el gk B8 MaBstab:  1: 500
Ortsteil: Falkenberg/Elster )
Strafle: Eisenbahner Stralle Do 52,08 2002
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13. Anlage:  Auskunft des Herberger Wasser- und Abwasserzweckverbands beziiglich
der ErschlieBungssituation

EINGEGANGEN AM:
Herzberger Wasser-

und Abwasserzweckverband

24 JUNI 7077

Immobilienbewe 1 ng
e
Herzberger Wasser- und Abwasserzweckverband, Osterodacr Str. 4, 04916 Herzberg K(’irperschaft offentlichen Rechts
Osterodaer Stralie 4
04916 Herzberg

Schulzensohn Telefon: (03535) 4019-0
Immobilienbewertung Telefax: (03535) 4019-33
Neustadt 18 ' Bearbeiter; Frau Lehmann

02763 Zittau

Durchwahl:03535/401915
21.06.2022

Thr Schreiben vom 16.06.2022
Grundstiicke in Schmerkendorf, Flur 6, Flurstiick 170 und 171
Az: 15K 13/22

Sehr geehrte Damen und Herren,
die unter o.g. Aktenzeichen aufgefiihrten Flurstiicke sind trink- und abwasserseitig zentral
erschlossen.

Beziiglich der ErschlieBungskosten fiir Trink- und Abwasser gibt es keine offenen Forderungen.

Mit freundlichen GriiBen

\
Lﬂeﬂ‘g:a%ﬁ%ﬁ

SB Liegenschaften

Anlage:
Kostenbescheid KB 172/22

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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Aufstellung der Wohn- und Nutzflachen:

Erdgeschoss
Nr. Raum
Hauptwohnung 1:
1 |Diele rd. 5,21 m?2
2 | Gaste-WC rd. 3,89 m?2
3 | Wohnraum rd. 27,06 m?
4 | Kiche/
Essbereich rd. 33,89 m2

Summe: 70,05 m?

Einliegerwohnung 2:

4)

kochen, Essan 1

Fl.: 33.80 m

(3)
wohran 1
Fl.: 27.08 m2

Summe: 102,44 m?

1 | Kiiche rd. 6,38 m? - i
2 |Essenzimmer rd. 8,85m?2 el e
3 |Diele rd. 5,96 m? [ @ e }
4 |Badezimmer rd. 8,75m?
5 |[Wohnzimmer rd. 17,88 m? A o
6 |Schlafzimmer rd. 11,90 m? Quelle: Ingenieurbiiro Hussock (Kreisarchiv Landkreis Elbe-Elster), u. a.;
Raumaufteilung im Erdgeschoss; (kein MaBstab; nur zur Orientierung)
Summe: 59,72m?
Dachgeschoss [ REARRNNRRINAN '
Nr. Raum l ﬁz
Hauptwohnung 1: 1 R i N
1 Schlafen Kind 1rd. 5,21 m? deenicailit Gt
2 |WohnenKind 1rd. 14,67 m? \=@= !
3 | Ankleide Kind 1 rd. 6,19 m? —
4 |Bad Kind 1 rd. 7,43m?2 4 ¥ .
5 | Treppenflur rd. 18,46 m? [ " 5 I E e ]
6 |Abstellraum1 rd. 8,35 m? N o 7_Ib
7 | Abstellraum 2 rd. 8,35 m? i e @ L
8 |Ankleide d.  6,22m? | k|
9 |Schlafzimmer rd. 14,75 m? T ) o1
10 |Badezimmer rd. 12,81 m? 3 =

16 sty

V1

Y il i |

231198

Quelle: Ingenieurbiiro Hussock (Kreisarchiv Landkreis Elbe-Elster), u. a.;
Raumaufteilung im Dachgeschoss; (kein MaBstab; nur zur Orientierung)

Spitzboden:
vermutlich Abstellbereich

Bewertungsobjekt:

Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf
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Erdgeschoss
T
Nr. ) Raum m e
1 |Biro rd. 35,96 m? %
: 2
2 | Archiv rd. 471m |77 IR, /S ‘
3 | Teekiiche rd. 3,64 m? -
4 |WC rd. 3,07 m2 1 L
5 | Abstellung rd. 17,41 m? wlg |
6 |Windfang rd. 8,60 m? (6) “In |
windfang i

Summe: 73,39 m?

Fl.: 8.60 m2

(3

Abstallraum (privat)

Fl.!

17 .41 mZ

(1) sore

Fl.d

NANNNNNNRNN

35,96 m2

v

i‘:‘l (4)3 07 m2

)

Teeklchea
Fl.: 3.64 m2Z,

PXITFTE
KE
X R XXk X

| LT T

(2)Archiv

Fl.: 4.71 m2

Y

%

e |

Quelle: Ingenieurbiiro Hussock (Kreisarchiv Landkreis Elbe-Elster);
Raumaufteilung im Erdgeschoss; (kein MaBstab; nur zur Orientierung)

Ermittlung der Nutzflache: Mehrzweckgebaude (C)
Gebaudeteil mogliche

BGF [m?] Ausbaufaktor Nutzflache

[}
Erdgeschoss 86,63 0,75 64,97
Dachgeschoss 86,63 0,60 51,98
Summe rd. 117,00
Bewertungsobjekt: Eisenbahner Strale 1, 04895 Falkenberg/Elster OT Schmerkendorf Seite 8 von 8

Aktenzeichen: 15 K 13/22



DIPL.-WIRTSCH.-ING. (FH)

JOANNA SCHULZENSOHN e’
GemaR DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige NEUSTADT 18 - D-02763 ZITTAU —
fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) TEL.03583/7975 30 - FAX 03583/79 75 32

. — " L WWW.IMMOBEWERTUNG.NET * INFO@IMMOBEWERTUNG.NET
Gepriifte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung @

(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

IMMOBILIENBEWERTUNG

15. Anlage: Modellbeschreibung und Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstuiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

(Ausstattungs)Standard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung
mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von (blichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen
abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Auf3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Bertlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und Aufienanlagen noch nicht berticksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (=
Substanzwert) des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2
Ziffer 1 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstucks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum
Sachwertverfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch
in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung
regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aullenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22
ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten
werden durch Multiplikation des
Gebauderauminhalts (m?) oder der
Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit
Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den
so ermittelten Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen
sowie bei Anwendung der NHK 2000
oder der NHK 1995 die
Baunebenkosten (BNK)
hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK)
basieren auf Auswertungen von reinen
Baukosten fiir Gebaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und
Ausstattungsstandard. Sie werden flr
die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet.
Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine
hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes maoglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und
diesbezuglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen
Uberwiegend die Dimension ,€/m?
Bruttorauminhalt® bzw. ,€/m?
Bruttogrundflache® oder ,,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und
verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebédude, besonders zu
veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des
Gebauderauminhalts oder der
Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich
beeinflussenden Gebaudeteile nicht
erfasst. Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit ,Normgebaude® bezeichnet. Zu
diesen bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht
erfassten Gebaudeteilen gehdren
insbesondere Kellerauf3entreppen,
Eingangstreppen und
Eingangsiiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist
deshalb zusatzlich zu den fiir das
Normgebaude ermittelten
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als
,Normalherstellungskosten x Rauminhalt
bzw. Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen
definitionsgemaf nur Herstellungskosten
von Gebauden mit - wie der Name
bereits aussagt - normalen, d. h.
Ublicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert
erh6hende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normgebaudes zu
beriicksichtigen. Unter besonderen
Einrichtungen sind deshalb innerhalb der
Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude
verbundene Einrichtungen zu verstehen,
die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb
auch nicht bei der Festlegung des
(Ausstattungs)Standards mit erfasst und
demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht
beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen
Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe-
und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen
Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3
ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehéren
auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten fur Planung,
Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung
und Genehmigungen® sowie bei
Anwendung der NHK 2000 fur ,die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der
Herstellung erforderlichen Finanzierung®
definiert sind.

Ihre Hohe hangt von der Gebaudeart,
von den Gesamtherstellungskosten der
baulichen Anlagen sowie dem
Schwierigkeitsgrad der
Planungsanforderungen und damit von
der Bauausfiihrung und der Ausstattung
der Gebaude ab. Sie werden bei
Verwendung der NHK 2000 oder der
NHK 1995 als Erfahrungs(Prozent)satze
in der Ublicherweise entstehenden Hohe
angesetzt.

Bei Anwendung der NHK 2010 werden
die Baunebenkosten ggf. in
Abhangigkeit von den Gesamt-
herstellungskosten der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad
der Planungsanforderungen angepasst.

Alterswertminderung (§ 23
ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude
wegen Alters (Alterswertminderung)
wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils
ublichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt. Grundsatzlich kdnnen auch
andere Alterswertminderungsmodelle
verwendet werden, z. B. das Modell von
Ross.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6
ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die
Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittiung
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile
abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist
hier die ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint -
nicht die technische Standdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die
Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert, nach der
vorherrschenden Meinung, wird z. B.
die wirtschaftliche GND von
Wohngebauden auf 60 bis 100 Jahre
begrenzt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3
ImmoWertV)

Dies sind aufRerhalb der Gebaude
befindliche mit dem Grundstuck fest
verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der
Gebaudeauflenwand bis zur
Grundstlcksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Bewertungsobjekt:
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Baumaéngel und Bauschéden (§ 8
Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem
Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an
anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen
sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder
Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf
nachtragliche auliere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln
zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel

werden die diesbezuglichen

Wertminderungen auf der Grundlage

der Kosten geschatzt, die zu ihrer

Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale

Ansatze oder auf der Grundlage von

auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann

i. d. R. die wirklich erforderlichen

Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur

Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei -
augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt
(dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachversténdigen
notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter
etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprufungen,
Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und
3 ImmoWertV)

Unter den besonderen
objektspezifischen Grundstlicks-
merkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte
abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktublich
erzielbaren Miete). Zu deren
Beriicksichtigung vgl. die Ausfilhrungen
im Vorabschnitt.

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1
ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV
beschriebenen Wertermittlungsverfahren
ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis
zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte
Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch.
Deshalb muss das Rechenergebnis
Lvorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an
die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog.
Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit
innerhalb der ImmoWertV-Regelungen
zum Sachwertverfahren (§§ 21 — 23
ImmoWertV) genannt. Der Begriff des
Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2
Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine
Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2
ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im
Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der
Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieflend durfen
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen
marktangepassten Sachwert
berticksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modelltreue
beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte).

Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilien-
wohnhausgrundstiicke anders als fir
Geschéftsgrundstiicke), der Region (er
ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und
der ObjektgrofRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des
aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das
Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.

Bewertungsobjekt:
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16. Anlage: Modellbeschreibung und Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich flir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auf3enanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks® abztiglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 InmoWertV)
Der Rohertrag umfasst alle bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem
Grundstuck. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den tblichen
(nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des
Grundstuicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von
Grundstlicken oder Grundstiicksteilen
von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab
und/oder werden fir die tatséchliche
Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur
die Ermittlung des Rohertrags zunachst
die fiir eine ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.
Bewirtschaftungskosten (§ 19
ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind
marktublich entstehende
Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist
insbesondere das Risiko einer
Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von
Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II.
BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags
werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer
zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17
Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die
Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag bezogene

(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus

dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefllich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte
aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrége - abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig

gleichzusetzen mit dem Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen
und sonstigen Anlagen die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
anzusetzen, fiir den Grund und Boden
unendlich (ewige Rente).
Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3
ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine
RechengroRe im Ertragswertverfahren.
Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14
Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz
des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittiung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d. h.
dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist
demzufolge der Marktanpassungsfaktor
des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt
sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6
ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl
der Jahre angesetzt, in denen die
baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.
Sie ist demnach entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes
bzw. der Gebaudeteile abhangig.
Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder
verkurzen.

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2
und 3 ImmoWertV)

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

Bauméngel und Bauschédden (§ 8
Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem
Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an
anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen
sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder
Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf
nachtragliche auliere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln
zurlickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezliglichen
Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann
i. d. R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig schatzen, da

nur zerstorungsfrei -
augenscheinlich untersucht wird,
grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt
(dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.
und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. 8. Funktionspriifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

Bewertungsobjekt:

Aktenzeichen: 15 K 13/22
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17. Anlage: Ermittlung der Wertminderung durch das Wohnungsrecht

1 Vorbemerkungen

Ob dieses Wohnungsrecht zum Wertermittlungsstichtag noch tatsachlich ausgelbt wird, konnte durch
die Sachverstandige nicht ermittelt werden.

Nachweis des Rechts

Inhalt Grundbucheintragung:

Im Grundbuch in Abteilung Il, unter laufender Nummer 1 ist eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gem. § 1093 BGB) am Flurstiick 170 und 171 der Gemarkung
Schmerkendorf, Flur 6 fur Frau R.U., geb. J. geboren am 07.10.1960 gemaf Bewilligung vom
30.05.2013 (UR-Nr. 876/2013 der Notarin Birgit Graefling in Falkenberg/Elster) eingetragen (am
29.10.2013).

Inhalt Eintragungsbewilligung:

"Die Frau R. U. ist berechtigt, auf Lebenszeit die gesamte Wohnung in der unteren Etage des
Wohnhauses, links vom Hofeingang, bestehend aus zwei Zimmern, Kliche, Bad, unter Ausschluss
des Eigentimers zu bewohnen.

Das Wohnungsrecht umfasst die Mitbenutzung aller gemeinschaftlich genutzter Raumlichkeiten,
Einrichtungen und Anlagen sowie den freien Zu- und Umgang zu diesen.

Das Wohnungsrecht ist nicht an Dritte Gbertragbar.”

Anmerkung der Sachverstandigen:

Weitere Vereinbarungen wurden nicht getroffen.

Es wird angenommen, dass der Grundstiickseigentiimer die au3ergewdhnlichen

Bewirtschaftungskosten tragt. Die Kosten fiir elektrischen Strom, Heizung, Wasser und ggf. Gas
sowie flr Schénheitsreparaturen hat die Berechtigte zu tragen.

Ausgangsdaten:

Berechtigter Berechtigte
Geb. Datum 1960
vollendetes Alter 61 Jahre
Geschlecht weiblich
Durchschnittliche Lebenserwartung

24,53 Jahre

(gem. Dt. Sterbetafel 2018/2020)
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
der betroffenen Gebaude 45 Jahre
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2 Ermittlung des Werts des Wohnungsrechts
2.1 Wertermittlungsmodell

Wohnungsrechte gemal § 1093 BGB sind beschrankt persénliche Dienstbarkeiten und als solche an
die Person des Berechtigten gebunden, d. h., sie sind unveraufierlich und unvererbbar. Es kann fur
sie folglich einen Markt, der hauptsachlich von Angebot und Nachfrage bestimmt wird, nicht geben.
Jedoch hat bereits das Oberlandesgericht Bremen in seinem Urteil vom 29.11.1967 - UB ¢ 5/67 -
Grundsatze zur Wertermittlung von Wohnungsrechten aufgestellt. Das OLG fordert, dass das
Marktverhalten fiktiv nachvollzogen werden muss, indem der wirtschaftliche Vorteil, den der Inhaber
eines Wohnungsrechtes genief3t, ermittelt wird. Vorrangig ist dieser wirtschaftliche Vorteil an dem
Mietwert(anteil) der Wohnung/des Gebaudes zu orientieren, der dem Berechtigten unentgeltlich
zufallt. Denn Wohnungsrechte sind zwar haufig unentgeltlich, es kénnen aber auch Entgelte
vereinbart werden.

Dieser Kapitalbetrag aus den eingesparten (anteiligen) Mietzahlungen ist auf seine Erzielbarkeit am
(fiktiven) Markt zu prifen. Auch diesbezuglich hat das OLG Bremen in seinem Urteil (a.a.0.) Hinweise
gegeben (Zitat):

,Die Baulandkammer hat jedoch zutreffend darauf hingewiesen, dass der Wert eines Wohnrechts"
nicht einfach mit dem Mietwert der Rdume gleichzusetzen ist. Das Wohnrecht bietet dem Berechtigten
hoheren Schutz als ein Mietvertrag, da es Kiindigungen und kunftige Preiserhdhungen ausschlieft,
das Risiko eines Wahrungsverfalls also auf den Eigentimer tGberwalzt. Wie der Sachverstandige
bestatigt hat, wiirde ein hypothetischer Erwerber bei seiner Preiskalkulation mit Ricksicht auf diese
hoéhere Sicherheit den normalen Mietwert der Rdume durch einen Zuschlag erhéhen.®

Ausgehend von den in diesem Urteil ermittelten Zuschlagen stellte Bauer (AVN 10/1973, Seite 392)
eine Tabelle auf, die von Sprengnetter 2002 an das diesbezligliche Mietniveau angepasst wurde:

Monatsmiete (in €)
Mietniveau Zuschlag
hoch niedrig (in %)

(groRstadtisch) (landlich)

unter 125 unter 75 25
uber 125-250 dber 75-150 20
uber 250 - 500  dber 150 — 300 15
uber 500 Uber 300 10

Tab. 1: Anpassung der Tab.1 durch Sprengnetter an das Mietniveau 2002
(Zuschlag nach Bauer/Sprengnetter)

Diese Zuschlage kénnen weiter erhdéht werden, wenn dem Berechtigten weitergehende
Nutzungsbefugnisse zustehen; beispielsweise das Recht, die Wohnung zu vermieten. Hier wird je
nach Vermietbarkeit eine Erhéhung von bis zu 50 % des Zuschlags empfohlen. Entsprechende
Zuschlage sind auch beim Niel3brauchrecht (ggf.) und beim Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht
anzubringen (vgl. Strotkamp in [1] Lehrbuch Teil 10, Kap. 19).

Im vorliegenden Fall hélt die Sachverstandige einen Zuschlag in Hohe von 10 % fiir
angemessen.

Diese Zuschlage kénnen jedoch nur als grober Anhaltspunkt dienen. Das Ergebnis ist grundsatzlich
auf seine Plausibilitat, d. h. auf seine Erzielbarkeit auf dem o6rtlichen Grundstlicksmarkt hin zu werten.
D. h., das Wertermittlungsmodell fir Wohnungsrechte ist grundséatzlich die Barwertberechnung des
eingesparten Mietzinses einschlielllich des Zuschlags nach Bauer/Sprengnetter bzw. einer fiir den
ortlichen Markt abgeleiteten ,Marktanpassung®. Dieses in den Grundziigen erlauterte

" Das OLG bezeichnet das Wohnungsrecht (§ 1093 BGB) durchgangig als ,Wohnrecht".
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Wertermittlungsmodell ist unabhangig davon, ob das Wohnungsrecht auf Grundstticken lastet, die den
Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes entsprechend Ublicherweise als eigen genutzte (also als
~Sachwertobjekte®) oder als fremd genutzte Grundstiicke (also als ,Ertragswertobjekte®) eingestuft
werden.

Denn der Wert eines Wohnungsrechts hangt (weit Gberwiegend) vom Mietwert und den mit dem
Wohnungsrecht verbundenen Sicherheiten ab. Wohnwertunterschiede zwischen Wohnungsrechten in
~Sachwertobjekten” einerseits und ,Ertragswertobjekten® andererseits sind bereits vom Mietwert
erfasst, sofern die jeweils (teil)marktspezifischen Mieten angesetzt werden, d. h., es ist stets auf den
speziellen Wohnwert der dem Wohnungsrecht unterliegenden Raume abzustellen. Zutreffend ist aber,
dass dagegen die Wertminderung eines Einfamilienhausgrundstiicks infolge der Belastung mit einem
Wohnungsrecht in aller Regel nicht mit dem Wert des Wohnungsrechts Gbereinstimmt (namlich in der
Regel héher ist).

Da die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen groRer als die Lebenserwartung der Berechtigten
ist, darf das Kapitalisierungsproblem mit den Formeln der einfachen Leibrente gelést werden.

angemessener Zinssatz = p

= 3,50 %
(Liegenschaftszinssatz gem. WertR 06) °
Wohnhaus - marktublich erzielbarer Mietertrag _ 2
(Nettokaltmiete) - rd. 5,00 €/m
Wohnflache = rd. 60,00 m?
Mietertrag (monatlich) = 300,00 €
Mietertrag (jahrlich) = 3.600,00 €

Zuschlag wegen hoherer Sicherheit (z.B.
Unkundbarkeit) + +10 % (+360,00 €)
gem. Tabelle 2 (Bauer / Sprengnetter)

Abschlag fiir zu tragende Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten in Hohe von rd. 33 % teilen
sich wie folgt auf: 2 % Mietausfallwagnis; rd. 10 %
Verwaltungskosten; rd. 21 % Instandhaltungskosten
(davon rd. 10,5 % fur die gewohnlichen und rd. 10,5 % fir
die auBergewohnlichen Instandhaltungen).

Die Berechtigte tragt kein Mietausfallwagnis, daher sind - | -20,50 % (- 738,00 €)
die Ublichen Bewirtschaftungskosten von rd. 33 % um 2 %
fur das Mietausfallwagnis vermindert worden. Da der
Eigentimer die aullergewdhnlichen
Instandhaltungskosten tragt (hier: Annahme), vermindern
sich die Bewirtschaftungskosten um weitere 10,5 %, so
dass 20,5 %

(33 % -2 % - 10,5 %) in Ansatz gebracht werden.

jahrlicher Nutzungswert des Rechts (R) = 3.222,00 €
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2.2 Wertermittlung

Der Wert des Rechts wird als Barwert einer Leibrente ermittelt, da die Laufzeit des Rechts an das
Leben der Berechtigten gekoppelt ist. In Analogie zu einer Mietzahlung (Ublicherweise am Anfang
eines jeden Monats) ist von einer vorschiissigen monatlichen Zahlungsweise auszugehen.

Da die durchschnittliche Lebenserwartung der Berechtigten (hier rd. 25 Jahre) kleiner ist als die
Restnutzungsdauer des Gebaudes (hier rd. 45 Jahre), gilt folgendes Modell.

Berechnungsformel fiir den Barwert des Rechts B,:

B, =Rxo,"?

o,'? | Leibrentenbarwertfaktor* der Berechtigten im 16,4378
entsprechenden Alter
Y= 61 Jahre

R Jahrlicher Nutzungswert des Rechts 3.222,00 €

Leibrentenbarwertfaktor bei einem Zinssatz von 3,50 %;
(Grundlage: Sterbetafel 2018/2020)

B, =R x a,!"”

By =3.222,00 € x 16,4378 = 52.962,59 € = rd. 53.000,- €

Die Wertminderung durch das Wohnungsrecht wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022 mit
rd. 53.000,- € (in Worten: dreiundfiinfzigtausend Euro) geschatzt.
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