'\q

<

Zertifizierter Sachverstandiger (EurAS Itd.)
gem, ISO/IEC EN 17024

Fachgebiet: Immobilienbewertung
(bebaute und unbebaute Grundstcke)
Zertifizierungsnr.: AT 250902-1064 D

SACHVERSTANDIGENBURDO u

Fax 035 73— 662491+ Mobil 0173 - 371 3531

KIRSTE

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 -~ 6 30 53 -

Wertgutachten

iiber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
eines bebauten und eines unbebauten Grundstiickes

in 03238 Sallgast, Senftenberger Strafie 1

Aktenzeichen: 15 K 2/23

Der unbelastete Verkehrswert fiir das bebaute Flurstiick 92 der Flur 2 der Gemarkung Sallgast

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2023 ermittelt mit rd. 150.000,00 €.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das unbebaute Flurstiick 93 der Flur 2 der Gemarkung Sallgast

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2023 ermittelt mit rd. 900,00 €.
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Wertgutachten

iiber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
eines bebauten und eines unbebauten Grundstiickes

in 03238 Sallgast, Senftenberger Strafie 1

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Liebenwerda

Burgplatz 4

04924 Bad Liebenwerda
Aktenzeichen: 15K 2/23
Gemarkung: Sallgast
Grundbuchblatt: Grundbuch von Sallgast Blatt 894
Flur: 2
Flurstiick: 92 93
Grundstiicksgrofe: 6.244 m?* 1.968 m?
Ortsbesichtigungstermin: 16.03.2023
Wertermittlungsstichtag: 05.04.2023
Qualititsstichtag: entspricht dem Wertermittiungsstichtag
Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes
Unbelasteter Flurstiick 92: 150.000,00 €
Verkehrswert: Flurstiick 93: 900,00 €

Das Guiachten umfafi:

61 Seiten Zert.-Nr. A250902-1064D
6 Anlagen Exemplare: 5
18 Fotos Ausfertigung:
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1.0 Allgemeine Angaben

Zweck der Wertermittlung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wesentliche rechtliche
Grundlagen:

Urheberrechtsschutz:

Rechte an Karten und Kar-
tenausschnitten:

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgt zur Be-~
stimmung des Verkehrswertes fiir das Flurstiick 92

der Flur 2 der Gemarkung Sallgast.

Auf dem Bewertungsareal befindet sich zur Strallen-
front ein Wohngebdude mit einem Garagenanbau und
zur Riickfront ein Nebengebiude mit einer Durchfahst
und einer Garage.

Das Flurstiick 93 ist unbebaut und stellt eine Griin-
landflache dar.

16.03.2023
Der hilftige BEigentiimer

Die halftige Eigentiimerin nahm an der Vorortbege-
hung nicht teil und gewshrte dem Sachverstdndigen
auch keinen Zugang zu den lmmobilien. Es erfolgte
eine dufere Inaugenscheinnahme.

der zu dem Gutachten beauftragte Sachverstindige so-
wie eine technische Mitarbeiterin

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Ver-
kehrswertermittlung und damit des vorliegenden Gut-
achtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

~ Immobilienwertermittlungsverordung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Line Weitergabe, Vervielfiltigung oder Verdffentli-
chung jedweder Art ist nur dem Amtsgericht Bad Lie-
benwerda gestattet.

Dokumente wie Stadtplan, Ubersichtsplan und Luftbild
beruhen auf der Bestellung auf der Handelsplattform
der on-geo GmbH. Mit dieser Lieferung wurden die zn
diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der
on-geo GmbH anerkannt.
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Besonderheiten:

Grundlage der Beschreibung des Gebaudes sind die Er-
hebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Das vor-
gefundene straBenseitige Gebéude kann nur insoweit
beschrieben wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung moglich ist.

Sallgast ist eine Gemeinde im Landkreis Elbe-Elster im
Siiden Brandenburgs. Sie gehdrt dem Amt Kleine Els-
ter (Niederlausitz) mit Sitz in der Gemeinde Massen-
Niederlausitz an.

Sallgast liegt im Ursprungsgebiet des Flusses Kleine
Elster, das einst 42 Quellen umfasste, inmitten ehe-
mals ausgedehnter Stimpfe.

Die hochste Erhebung im Gemeindegebiet ist der Gal-
genberg mit 127 m {i, NHN nahe dem Wohnplatz
Weinberg.

Die groften Stidte in der Umgebung sind Finster-
walde, 14 km westlich entfernt, Senftenberg 18 km
siidostlich, Lauchhammer 24 km siidlich und Litb-
benau 48 km nérdlich. Die nichste Grofistadt ist Cott-
bus, die 52 km noxddstlich von Sallgast entfernt liegt.
Ortsteile der Gemeinde sind Dollenchen, Gollnitz und
Sallgast.

Bewohnte Gemeindeteile sind Henriette, Klingmiihl,
Siedlung Poley und Ziirchel, Wohnplétze sind Dan-
zigmiihle, Luisesiedlung, Teich und Weinberg.

Der Sachverstiindige erachtete die Eigentlimer anzu-
schreiben, um einen Vororttermin zu vereinbaren. An
dem anberaumten Terminvorschlag wurde nur der 1/2
Figentiimer angetroffen.

In Anbetracht des aufgezeigten Sachverhaltes bean-
tragte der Sachverstindige eine Einsichtnalume von Ar-
chivunterlagen bei dem Landkreis Elbe-Elster.

Bei den Bewertungsgrundstiicken handelt es sich um
die Flurstiicke 92 und 93 der Flur 2 der Gemarkung
Sallgast. Das Flurstiick 92 stellt in dem vorderen Be-
reich zur Senftenberger Strafie eine Innenbereichsfli-
che mit einer vorhandenen Bebauung dar. Der Gebéu-
debestand beinhaltet eine Wohnimmobilie, ein grofe-
res Nebengebiude sowie zwei Garagen. In der Ortlich-
keit verliduft ein offener Graben zwischen den Flurstii-
cken 250 und dem zu bewertenden Areal (Senftenber-
ger StraPe 1 und Finsterwalder Strafle 4.) Eine Garage
wurde als Grenzbebauung zum Flurstiick 90 errichtet.
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Die vorliegenden Bestandsunterlagen aus dem Archiv
des Landkreises Elbe-Elster beinhalten:

1945/46 - Auf- und Umbau (Wiederaufbau)
Gaststittengebdude - Emil RoéBler (mit
Zeichnungen)

1960 - Garagen-Neubau - Werner Rossler
{(mit Zeichnungen)

1993 - Abrif baufillige Scheune - Werner Rossler
(keine Zeichnungen)

2009 - AbriB Scheune - Ruth Rossler (Flurkarte)

Nach umfangreichen Recherchen und telefonischer
Riicksprache mit dem Ortschronisten von Sallgast
Herrn Bauer war das Gebiude eines der dltesten Ge-
biude in der Gemeinde Sallgast.

Leider liegen hierzu keine Unterlagen vor.

Er teilte dem Sachverstindigen mit, dass das Gebéude
in dem Jahr 1945 durch einen Brandschaden vollig zer-
stért worden ist.

In diesem Zeitraum wurde vermutlich auch die Kegel-
bahn, welche sich unter dem Saalanban befand mit zer-
stort und nicht wieder aufgebaut.

Tn den Jahren 1946 — 1949 erachteten die Eigentiimer
den Wiederaufbau der Gastwirtschaft und beantragten
am 05.10.1945 (1. Bauabschnitt) und 25.11.1945 (2.
Bauabschnitt) mit dem Einreichen von Bauunterlagen
(Statische Berechnung, Grundrisszeichnungen) einen
Bauschein fiir die Errichtung des Gebiudes. Der Bau-
schein mit der Nr. 1945/46 ist am 12.01.1946 baupoli-
zeilich gepriift und am 22.01.1946 genehmigt worden.
Der 1. Bauabschnitt gemih Grundrisszeichnung bein-
haltete im Erdgeschoss Gastzimmer, eine Tanzdiele,
Flur, Schankraum, Toilettenanlagen und den Saalein-
gang. Der Saal sollte im 2. Bauabschnitt etrichtet wer-
den. Tm 1.0bergeschoss befanden sich gemil vorlie-
pender Grundrigszeichnung Zimmer, Fremdenzimmer,
Personalriume und WC-Anlagen. Das Dachgeschoss
beinhaltete einen Bodenraum.
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Zu den Errichtungsjahren (2. Bauabschnitt) (wie z. B.
Saalanbauten, Geriteraum, Bithne, Garderoben, WC-
Anlagen, Requisiten) lagen dem Sachverstindigen
keine Unterlagen vor. In der statischen Berechnung
vom 05.10.1945 (Baupolizeilichen Priifung vom
12.01.1946) wurde unter dem Punkt Nachbemerkung
nachstehendes festgehalten. ,Der 2. Bauabschnitt
(Saal) gelangt noch nicht zur Ausfithrung. Der statische
Nachweis der freiliegenden Dachkonstruktion des 1.
Bauabschnittes wird vom Bauausfiihrenden gesondert
erbracht.”

In der weiteren Zeitfolge erwogen die Alteigentiimer
den Abbruch von Bausubstanzen (wie z. B. Saalanbau-
ten, Geriteraum, Biithne, Garderoben, WC-Anlagen,
Requisiten. Unterlagen lagen dem Sachverstindigen
nicht vor.

Am 13.10.1993 erfolgte eine Vorortbesichtigung der
einsturzgefihrdeten Scheune durch den Landkreis
Elbe-Elster. In der Aktennotiz vom 14.10.1993 wurde
festgehalten das ein Abbruch des Dachstuhles der
Scheune erfofgen muss. Griinde waren, 50 % des Dach-
stuhles der Scheune ohne Dachziegel, die Standsicher-
heit ist nur noch zur Hilfte gegeben, eine Verschiebung
des Dachstuhl ist vorhanden, die Dachziegel der noch
cingedeckten Scheune sind am Zwischengiebel nicht
gegen Absturz gesichert, eine Gefdhrdung der offentli-
chen Sicherheit und Ordnung ist gegeben, eine Sanie-
rung des Dachstuhles wird durch den Eigentiimer nicht
vorgenominen.

Mit Aktennotiz vom 24.11.1993 wurde der Abbruch
des einsturzgefihrdeten Dachstuhles bestétigt.

In dem Jahy 2009 mit dem AZ: 63-00308-09-05 wurde
eine Anzeige zum Abbruch der Scheune gestellt. Hier-
bei wurde die baufillige Scheune zum Nachbargrund-
stiick Flurstiick 90 komplett abgebrochen.

Mit Datum vom 31.08.1960 wurde die Baugenehmi-
gung Nr. 368/60 zum Garagen-Neubau erteilt. Die Ga-
rage befindet sich direkt als Anbau zu dem Wohnge-
béude.

Eine weitere Baugenchmigung Nr. 368/61 beinhaltet

einen weiteren Garagen-Neubau und einer Mauer an
der Stralle.
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Eine Zufahrtmoglichkeit befindet sich von der Senften-
berger StraBe iiber eine Toranlage in der geschlossenen
straBenbegleitenden massiven Einfriedung.

Nach Auskunft des hélftigen Eigentiimers bei der Vor-
ortbegehung wurde die Immobilie im Innenbereich ca.
2013 saniert bzw. modernisiert. Bezogen auf die feh-
lende und nicht gewihite Objektbegehung konnen ge-
titigte Angaben des hilftigen Eigentiimers nur diese
Beachtung finden und dem Sachverstindigen als Ar-
beitsgrundlage dienen. Nach Angaben sind die sanité-
ren Einrichtungen erncuert, FuBbodenverlegeleistun-
gen, Wand- und Deckenfldchen neu gestaltet, Fliesen-
verlegearbeiten und Elektroleistungen erfolgt bzw. er-
bracht worden.

Die erarbeitete Baubeschreibung mit Angaben zur In-
nenausstattung und sanitdren Einrichtung beruhen auf
Angaben des hilftigen Eigentiimers bei dex Vorortbe-
gehung und sind als walrheitsgetreu angenommen
worden und werden bei der Bewertung mitberiicksich-
tigt.

Weitere Sanierungsleistungen beinhalten teilweise den
Einbau von Kunststoffthermofenstern mit Jalousien,
den Einbau neuer Hauseingangstiiren und Ausbesse-
rungsarbeiten an der Dachfliche. Die Fassadenfléchen
sind mit einem Kratzputz (Altbestand) gestaltet wor-
den. Der Gebdudesockel wurde mit einem einfachen
Putz versehen (Sichischidden durch Feuchte).

An der Gebsudertickfront wurde eine Terrasse und eine
Uberdachung errichtet, Die ehemaligen Anbauten sind
abgetragen worden.

An der Gebiudegiebelfront befindet sich noch der Ein-
gangsbereich zum ehemaligen Saal. Weiterftihrend be-
findet sich noch eine Mauer im Bestand.
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Ein Nebengebaude befindet sich in dem rlickwiirtigen
Grundstiicksbereich und bildet den Abschluss der Be-
bauung auf dem Grundstiick. Das Gebdude stellt einen
Altbestand dar und beinhaltet eine Durchfahrt sowie
weitere Lagerflichen. Die Dachfldche verdeutlicht dem
Betrachter auf Fehlstellen in der Firstlinie sowie Ver-
formungen in der Dachfldche.

Direkt an dem Nebengebiude befand sich die im Jahr
2009 abgebrochene Scheune.

Nachteilig stellt sich eine fehlende bzw. nicht gewéhrte
Innenbesichtigung der Immobilien dar. Somit kénnen
7z Ausstattung, zu eventuellen baulichen Méngeln
und Schiden sowie zu dem Bauzustand keine konkre-
ten Angaben durch den Sachverstiindigen getétigt wer-
den. Derzeitige Angaben basieren auf Vermutungen
bzw. Annahmen. In Anbetracht des aufzeigenden Sach-
verhaltes erachtet der Sachverstindige in seiner Wer-
termittlung dem Bewertungsobjekt einen Risikoab-
schlag in Hohe von 10 % dem Verkehrswert entgegen-
zusetzen.,
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2.0 Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung

Makyolage

Das Amt Kleine Elster (Niederlausitz) liegt im stidostli-
chen Teil des Landkreises Elbe-Elster in unmitteibarer
Nihe der Sangerstadt Finsterwalde. Es setzt sich aus vier
Gemeinden zusammen. Das Amt Kleine Elster (Niederlau-
sitz), bis 1995 Amt Kleine Elster, ist ein 1992 gebildetes
Amt im Landkreis Elbe-Elster des Landes Brandenburg, in
dem sich anfangs neun Gemeinden im damaligen Kreis
Finsterwalde (ab 1993 im Landkreis Elbe-Elster) zu einem
Verwaltungsverbund zusammengeschlossen hatten. Amts-
sitz ist die Gemeinde Massen-Niederlausitz. Durch Ge-
meindezusammenschliisse und Eingliederungen hat das
Amt derzeit noch vier Gemeinden.

Das Amt Kleine Elster (Niederlausitz) verwaltet derzeit
vier Gemeinden Crinitz mit dem Ortsteil Gahro, Lichter-
feld-Schacksdorf mit den Ortsteilen Lichterfeld, Schacks-
dorf und Lieskau, Massen-Niederlausitz mit den Ortsteilen
Babben, Betten, Grobitz, Massen, Lindthal und Ponnsdorf

und Sallgast mit den Ortsteilen Dollenchen, Gollnitz und
Sallgast.

Das Amt Kleine Elster (Niederlausitz) liegt im Osten des
Landkreises Elbe-Elster. Es grenzt im Norden an die amts-
freie Gemeinde Heideblick und die amtsfreie Stadt Luckau,
im Osten an die amtsfreie Stadt Calau, das Amt Altdsbern
und die amtsfreie Stadt GroBriischen, im Siiden an die
amtsfreie Gemeinde Schipkau und die amtsfreie Stadt
Lauchhammer (alle Landkreis Oberspreewald-Lausitz) und
im Westen an die amtsfreien Stidte Finsterwalde und Son-
newalde (Landkreis Elbe-Elster).

Sallgast hat ca. 1500 Einwohner (einschlieflich der Ort-
steile Luisesiedlung, Henriette, Siedlung Poley, Gut Poley
und Klingmiihl, Ziirchel, Dollenchen, Géllnitz). Der Ort
liegt ca. 12 km siidostlich der Stadt Finsterwalde, 8 km von
der A13 und ist durch grofie landwirtschaftliche Nutzfl4-
chen, Wald und im Siidwesten durch den Bergheider See
gepréigt. In unmittelbarer Nihe des Schlosses befindet sich
das Schlossparkhotel. Weiterhin finden wir soziale Einrich-
tungen, wie Grundschule, Kita, ein kleines Sportzentrum
und praktizierende Arzte (Allgemeinmediziner und Zahn-
arzt), einen Spargelhof mit Hofladen und Grofgaststitte
sowie eine Dorfgaststitte mit Saal und Partyservice sowie
eine Aulienstelle der Sparkasse.
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Grofirdumige Lage:

Uberértliche
Anbindung/Entfernung:

Innerértliche Lage:

Lagequalitit:

Art der Bebauung und Nut-
zung in dem Umfeld:

Immissionen:

Bundesland: Brandenburg

Kreis: Elbe - Elster

Ort: Sallgast

Einwohnerzahl: 1.412 (Stand: 31.12.2021)

Entfernungsangaben sind grob geschétzt

Mitten durch die Gemeinde Sallgast, an den Ortstei-
len Dollenchen und Ziirchel vorbei, fithrt die Bundes-
stralle B 96 zwischen Finsterwalde und Senftenberg.
Die A 13 Dresden — Berlin verliduft 6 km ostlich der
Gemeinde. Sie ist {iber die Anschlussstelle Grof3-
rdschen zu erreichen.

Den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedie-
nen Busse der VerkehrsManagement Elbe-Elster
GmbH aus Finsterwalde.

Berlin: ca. 130 km
Dresden: ca. 70 km
Cottbus: ca. 71 km
Landeshauptstadt Potsdam: ca. 141 km

Autobahnzufahit Freienhjufen: ca. 12 km
Verkehrslandeplatz Dresden: ca. 70 km
Flughafen Berlin-Brandenburg: ca. 109 km

Die Grundstiicksfldche befindet sich im Dorfangerbe-
reich von Sallgast. Die Lage des Objektes ist durch
eine Wegefithrung erschlossen. Geschiifte des tégli-
chen Bedarfes befinden sich in zentraler Lage von
Finsterwalde oder Lauchhammer. Eine Bushaltestelle
kann in Hohe der Schule an der Finsterwalder Strafie
beansprucht werden. Einrichtungen des Gemeinbedar-
fes wie ein Kintergarten ist im Ort selbst vorhanden.
Eine Grundschule befindet sich in Sallgast, Gymna-
sium sind in Senftenberg, Schwarzheide und Finster-
walde gegeben.,

- einfache Verkehrsanbindung
- einfache wirtschaftliche Lage
- einfache Wohnlage

Wohngrundstiick mit einem grofen Griinlandfliche

Nach Informationen bei der Ortsbesichtigung besteht
eine Lirm- und Schmutzimmission durch Anlieger-
und Durchgangsverkehr.
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2.1 Grund und Boden

Grundbuch: Grundbuch von Blatt
Sallgast 894

Kataster: Gemarkung Flur  Flurstick  Fliche
Sallgast 2 92 6.244 m?

93 1.968 m?
Eigentiimer: Die Schuldner
2.2 Topographie

Topographische Lage: Die Topographie ist eben.

Grundstiicksform: UnregelmiBige Grundstiicksform

Hohenlage zur Strafie: Dem Geldndeprofil entsprechend, niveaugleich

Grenzverhiltnisse, nachbar- Grenzbebauung zum Flurstiick 90 (Garage)

liche Gemeinsamkeiten:

2.3 Gestalt und Form (Flurstiick 92)

Breite: Ca.: 60,00 m

Mittlere Tiefe: Ca:: 104,00 m

Bemerkung: Teilflache Innenbereich (§ 34 BauGB)
Teilfliche Auflenbereich (§ 35 BauGRB)

Gestalt und Form (Flurstiick 93)

Breite: Ca.: 37,50 m
Mittlere Tiefe: Ch 52,40 m
Bemerkung: Auflenbereich gemiB § 35 BauGB
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2.4 Erschliefflung

Stralenart:
StraBenausbau:

Versorgungsanschliisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Griinbereiche:

Spielmdglichkeiten fiir Kin-
der auf dem Grundstiick:

Parkplatz:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

Vermessung:

OrtsdurchfahrtsstraBle

Asphaltierte Verkehrsflache mit befestigten Nebenan-
lagen

Die Medienanschliisse wie Elektro, Trinkwasser, Gas,
Sat-Anschluf} und ein Anschluf} fiir Telekommunika-
tion sind vorhanden (Angaben hilftiger Eigentiimer)

Die Abwisser werden in eine ca. 2017 errichtete Bi-

okldranlage eingeleitet (Angaben hilftiger Eigentii-
mer)

Die Grenzverhiltnisse waren am Bewertungsstichtag
nicht erkennbar.

Griinbereiche sind gegeben

Sind bedingt maglich

Stellfldchen sind auf dem Grundstiick vorhanden.

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund, vermut-
lich keine Grundwasserschéden

(Eine lagetibliche Baugrundsituation ist soweit be-
riicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist). Dariiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

Die zu bewertenden Grundstiicke wurde nicht neu ver-
messen und versteint. Bei der Vorortbegehung sind
keine Grenzpunkte gesichtet bzw. aufgezeigt worden,
so dass zu deren Grenzverlauf durch den Sachverstin-
digen keine konkreten Angaben gegeben werden kén-
nen.
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2.5 Amtliches

Bauweise:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Bodendenkmalpflege:

Baudenkmalpflege:

Naturschutz:

Landschaftsschutz:

Wasserschutz:

Umlegungs-,  Fiurbereini-
gungs- und Sanierungsver-
fahren:

Anmerkung:

Besondere Umstinde:

Offene Bauweise

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemél einge-
sehen und enthilt keine wertbeeinflussenden Um-
stinde.

Das Flurstiick 92 der Flur 2 der Gemarkung Sallgast ist
Bestandteil des ortsfesten Bodendenkmals 20716 (Sall-
gast; Dorfkern des Mittelalters und der Neuzeit, Sied-
lung der Bronze und Eisenzeit). Demzufolge sind Bau-
vorhaben mit Schachtarbeiten im Bodendenkmalbe-
reich denkmalrechtliche genehmigungspflichtig. Diese
Genehmigung erteilt die untere Denkmalschutzbe-
horde auf Antrag direkt (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG) bzw.
bei baugenehmigungspflichtigen Mafinahmen im Rah-

men des Baugenehmigungsverfahrens (§ 20 Abs. 1
BbgDSchG).

Baudenkmalpflegerische Belange werden nicht be-
rithrt.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Festsetzungen ge-
troffen worden.

Es sind keine landschaftsschutzrechtlichen Festsetzun-
gen getroffen worden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht in einer Trink-
wasserschutzzone.

Das Bewertungsgrundstiick ist in kein Bodenordnungs-

verfahren einbezogen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie  Bodenverhiltnisse ohne Grundwas-
sereinfliisse unterstellt.

keine
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2.6 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Vermietungssituation:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 20.01.2023 vor.

Eintragungen in der Abteilung I des Grundbuches:

Siehe Eintragungen in dem Grundbuch von
Sallgast Blatt 894 vom 20.01.2023.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinsti-
gende) Rechte sind dem Sachverstindigen nicht be-

kannt.

Der Geb#udebestand verweist nach Angaben des half-
tigen Eigentlimers auf eine Bewirtschaftung.

Das Crundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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1.7 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flidchen-
nutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Zulissige bauliche Nut-
zung:

Sanierungsgebiet:

Lage im Vorranggebiet
Wohnen:

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét):

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgabensitu-
ation:

Mafnahmen die nach KAG
abgerechnet werden:
Kanalisierung:

Besondere Umstinde fiir
das Grundstiick:

Ein Flichennutzungsplan fir Sallgast von 12/2004
wurde aufgestellt und beinhaltet das Bewertungsgrund-
stiick als gemischte Baufldche.

Ein Bebauungsplan wurde nicht aufgestellt.

Eine Teilfliche des Bewertungsgrundstiickes befindet
sich planungsrechtlich gem#8 § 34 BauGB im Innen-
bereich (innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile). Die Restflache des Flurstiickes 92 wurde
dem § 35 BauGB Aullenbereich zugeordnet.

Das Flurstiick 93 befindet sich gem#B § 35 BauGB im
Auflenbereich.

Fine Klarstellungs- und Frginzungssatzung wurde im
August 2003 aufgestellt.

Art:

Bauweise: Nach Angaben des Amtes Kleine Elster:
Geschosse:  GemaB § 34 BauGB (Innenbereich)
GRZ:

GFZ:

Kein Sanierungsgebiet
Nicht bekannt

Bauland (§ 34 BauGB — Innenbereich)
Grinland (§ 35 BauGB — AuBenbereich)

FrschlieBungsbeitrige fir das Grundstiick nach
BauGB sind nach Auskunft des Amtes Kleine Elster
derzeitig nicht zu erwarten.

MaBnahmen die nach KAG abgerechnet werden, stan-
den nicht an und sind nach Angaben des Amtes Kleine
Elster nicht veranlagt worden.

Keine Kanalisierung vorhanden

Nach Angaben des Amtes Kleine Elster befindet sich
das Grundstiick im Bereich eines Bodendenkmals.
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3.0 Baubeschreibung Wohnhaus

Allgemeine Vorbemerkungen zu der Gebiiudebeschreibung

Grundlage filr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen (wenn vorhanden). Die Ge-
baude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben, wenn mdglich. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings werterheblich sind. Anga-
ben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
(wenn vorhanden), Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
{iblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
wurde nicht gepriift (keine Innenbesichtigung). Bauméingel und —schéden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, das heildt offensichtlich erkennbar waren. In diesem
Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschiden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur grob berticksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls emp-
fohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie tiber gesundheitsschiddigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihzt.

Nachstehende Angaben beruhen auf Angaben des hilftigen Eigentiimers (Antragsteller) bei
der Vorortbegehung. Der Gebiudebestand konnte nicht in Augenschein genommen werden,
da kein Zugang gewihrt wurde. Alle Angaben titigte der hélftige Eigentiimer bei einem
gemeinsamen Gespréch.

Gebaudetyp: Wohnhaus

Nutzflichen: Kellergeschoss:  Teilunterkellerung
Frdgeschoss: Wohnrdume
Dachgeschoss: Wohnridume

Baujahr: Ca. 1946: (Wiederaufbau nach Brandschaden)
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Allgemeine Sanierungs-
leistungen:

Bauweise:
Fundamente:
Umfassungswinde:

Decken:

Treppen:

Dach:

Dachrinnen:

Wasser/Abwasser:

Nach Angaben des hilftigen Eigentiimers
ca. 2013 —2017:

- Ausbesserungsarbeiten Dachfliche

- teilweise Einbau von Kunststoffthermofenstern mit
Jalousien

- Sanitdrarbeiten

- FuBBbodenverlegearbeiten

- Malerarbeiten

Monolithische Bauweise

Nicht gesondert festgestellt

Mauerwerk

Kellergeschoss: Vermutlich Kappengewdélbe
Erdgeschoss: Vermutlich Holzbalkendecken
Dachgeschoss: Vermutlich Holzbalkendecken
Aufientreppe: Podest

Kellertreppen: Massive Treppenanlage
Geschofitreppe: Geschlossene Holztreppenan-

lage

Satteldach mit einer Biberschwanzeindeckung (Altbe-
stand)

Zinkrinnen und Fallrohre

Nach Angaben des hilftigen Eigentiimers ca. 2017 Er-
richtung einer Biokldranlage
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Elektroinstallation:

Sanitdre Einrichtungen:

Heizung:

FuBboden:

Fassaden:

Tiiren:

Fenster:

Fensterbinke innen:
Fensterbiinke auflen:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Elektroarbeiten
Elektroarbeiten
Elektroarbeiten
TW-Anschluss

Badewanne, = Waschbecken,
Vorwandmontage mit einem
WC-Sitz

Badewanne eingefliest, Du-
sche (ebenerdig), Vorwand-
montage mit einem WC-Sitz,
Waschbecken
(Waschmaschinenstellplatz)

Kacheldfen (7 Stiick) (eine Funktion kann nur unterstelit

werden)

Wandheizflichen mit Thermostatventilen

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Kratzputz

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

/
Sohlbanksteine

Ziegelpflaster
Parkett, Fliesen, Vinylboden

Laminat, Fliesen

Holzbrettertiiren
Baujahrestypische Futtertiiren
Baujahrestypische Futtertiiren
Einfache Fenster

Kunststoffthermofenster mit
Jalousien

Kunststoffthermofenster mit
Jalousien, Holzfenster
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Wandbehandlung:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Ausstattung innen/auflen:

Grundrifigestaltung:

Belichtungsverhiltnisse:
(Besonnung und Belich-
tung):

Allgemeinbeurteilung:

Allg. Werterhaltungsmaf-
nahmen:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

keine
keine
Innen:

Aullen:

Putz (Feuchteschiden)

Putz, Farbanstrich, Fliesen im
Bad

Putz, Farbanstrich, Fliesen im
Bad

Nicht moglich

Einfache Ausstattung

Vermutlich normaler Grundrisszuschnitt bezogen auf

das Baujahr

Vorhandene Belichtung durch ausreichend Fenster

Eine Zustandsanalyse ist nicht méglich.

Es besteht ein zeitgemdBer umfangreicher Unterhal-
tungsstau und ein umfangreicher Renovierungsbedarf.

- Erfolgte WerterhaltungsmafBnahmen
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Energetische Einschitzung:

Energieausweis:

Das Gebiudecnergiegesetz (GEG) ist ein deutsches
Bundesgesetz. Es fithrt das Energieeinspargesetz
(EnE(), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Frneuerbare-Energien-Wirmegesetz (EEWirmeG)
zusammen. Es wurde als Art. 1 des Gesetzes zur Ver-
cinheitlichung des Energieeinspatrechts fiir Gebaude
und zur Anderung weiterer Gesetze erlassen, welches
das Energieeinsparrecht fiir Gebiude vereinheitlicht
und weitere Gesetze dndert

Es offeriert dem Nutzer einer Immobilie den energeti-
schen Bedarf. Bei der zu bewertenden Immobilie han-
delt es sich um einen Altbau, welcher nach den dama-
ligen gesetzlichen Voraussetzungen genehmigt wurde.
Aus der Sicht des Sachverstindigen sollte durch einen
Fachmann dic Kennwerte der Energieeinsparverord-
nung iiberpriift werden. Eine genaue energetische Aus-
sage und deren daraus resultierenden Kosten konnen
nur hierfiir ausgebildete Energieberater geben. Im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige
Analyse nicht méglich.

Bei dem Erwerb emer Immobilie aus der Zwangsver-
steigerung, landliufig als Kauf aus der Zwangsverstei-
gerung bezeichnet, handelt es sich ausdriicklich eben
nicht um einen Kauf im Sinn des Gesetzes. Vielmehr
erfolgt der Eigentumswechsel im Wege des Zuschla-
ges. Dieser Zuschlag ist einem Gerichtsurteil gleichzu-
setzen. Bin Kauf findet nicht statt. Das Grundbuch
wird von Amts wegen berichtigt. Bine Mitwirkung des
Figentiimers ist nicht erforderlich. Bei einem Kauf ist
zwangsliufig die Mitwirkung des Eigentiimers not-
wendig.

Beziiglich eines Energieausweises stehen keine Infor-

mationen zur Verfiigung. Es wird vermutet, dass bisher
kein Energieausweis erstellt wurde,
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4.0 Baubeschreibung Nebengebdudebestand

Gebiudetyp:

Baujah:
Sanierungsleistungen:
Bauweise:
Fundamente:
Umfassungswinde:
Decken:

Treppen:

Dach:

Wasser/ Abwasser:
Sanitdre Einrichtungen:
Flektroinstallation:
Heizung:

FuBlboden:

Fassaden:

Tiiren:

Fenster:
Wandbehandlung:

WerterhaltungsmaBnah-
men:

Nebengebiude

Nicht bekannt (vermutlich um 1900)
Nicht bekannt

Monolithische Bauweise

nicht gesondert festgestelit
Mauerwerk

Nicht erkennbar

Nicht erkennbar

Pultdach, Satteldach (Sichtschéden)
Nicht erkennbar

Nicht erkennbar

Nicht erkennbar

Nicht erkennbar, Schornsteinzug
Nicht erkennbar

Ziegelmauerwerk

Holztiiren

Holzfenster (Sichtschaden)

Nicht erkennbar

- Dachklempnerarbeiten

- Dachdeckeratbeiten

- Holzschutzarbeiten
- Schreinerarbeiten
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5.0 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Wohngeb#ude und Ne-
bengebaudebestand bebaute Grundstiick in 03238 Sallgast, Senftenberger StraBe 1 zum
Wertermittlungsstichtag 30.03.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Saligast 894

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Sallgast 2 92 6.244 m?*
Sallgast 2 93 1.968 m?
Flache insgesamt: §.212 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieflich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-

stiicksteile, die nicht vom tibrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhingig von diesem

selbststindig verwertet (z. B. verduflert) werden konnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Bauland Flurstiick 92 Einfamilienhaus 2.379 m?
Griintand Flurstiick 92 Grinland 3.865 m?
Griinland Flurstiick 93 Grimnland 1.968 m*
Summe der Bewertungsteilbereichsflichen 8212 m*

Verfahrenswah! mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewShnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen
Umstinde dieses Einzelfalls, insbesondere der Fignung der zur Verfligung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfalirens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese tiblicherweise nicht zur Frzielung von Brtréigen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Bigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorliufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwett, dem vorldufigen Sachwert der baulichen

Aulagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt.
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Zusitzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchge-
fiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberech-

nung unabhingige Berechnungsmethode, bet der Ermittlung des Verkelrswerts herangezo-
gern.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jihrlichen Reiner-
tragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. I ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhilinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibili-
tit iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stitcks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichiigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachge-
miB zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhiltnisse (z B. Abweichungen von der marktiiblich erziel-
baren Miete),

»  Baumiingel und Bauschéden,

o grundstiicksbezogene Rechie und Belastungen,

e  Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflichen selbst-
standig verwertbar sind.
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6.0 Bodenwertermittlung (Bauland Fluystiick 92)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriigt 10,00 €/m?* zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

At der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksiliche () = 1500 m?

Grundstiickstiefe (t) = 50m
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertenmiftiungsstichtag = 05.04.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = (Gesamtgrundstiick  =8.212m?

Bewertungsteilbereich = 2.379 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen W ertverhiltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 05.04.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Be-

wertungsteilbereichs angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
heitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 10,00 €/m?
(Ausgangswert filr weitere Anpassung)
1I. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erliuterung
Stichtag 05.04.2023 P 1,00
111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerlanalen
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitilungsstichtag = 10,00 €/m* EQ1
Fliche (m?) 1500 2379 P 0,86
Tiefe (in) 50 b 1,00
vorliiufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 8,60 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 8,60 €/m?
Fliche ® 2.379 m*
heitragsfreier Bodenwert = 2045940 €

1d. 2050000 €

Der beitragsfreie Bodenwert fiir die Baulandfldche des Flurstiickes 92 betrdgt zum Wer-

termittlungsstichtag 05.04.2023 insgesamt 20.500,00 €.
501

Auf diesen , an die Lage und die Anbavart angepassten abgabenfieien Bodenwert" ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustetfen (der lageangepasste Bodeawert dient als Mastab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage: die Anbauart bestimmt den objekiartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach gaf. noch beriick-
sichtigien den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesanthodenwert ein und beeinflussen demzufolge itber

dic Hohe des vorliufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschiie8lich auf den vorgeiegten Zahlen und Werten des Gulachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichligung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstindigen aufgnund der Vorgaben der Literatus und seiner eigenen Erfairung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begrindet sich ausschlieBlich auf die Schitzung gem. dieser eingesetzten Zahlen, Der Bodenwert richtet sich nach dem Markigeschehen.
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7.0 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 -39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebéude und bauliche Au-
Benanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und gef. den Auswirkungen dex zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlageni. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsdtzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittli-
cher Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuelien Merkmale, wie

7. B. Objektart, Gebéudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzulei-
fen.

Der vorléufige Sachwert der Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebgude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Exfahrungssétzen oder hilfsweise
durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Dic Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem

Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorléufige Sachwert ist anschliefiend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhilinisse) ist 1. d. R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldu-
fige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorldufigen
Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt fitlhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorliufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten
Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bertick-

sichtigung gef. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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7.1 Exliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebiude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baulkostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRY) beschreibt das Verhiltnis der durchschnittlichen rt-
lichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittli-
chen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch
verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fir Gebdude mit annihernd gleichem Ausbau- und Geb#udestandard. Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjalires ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
méglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension E/m? Brutto-Grund-
fliche™ oder ,,&/m? Wohnfliche® des Geb#udes und versteben sich ink]. Mehrwertsteuet.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebiudeflichen werden einige den Gebiudewert wesentlich beemn-
flussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermitttung mit ,,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflichenberechnung
nicht erfassten Gebiudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebiudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten

durchschnitilichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als . Normalherstellungskosten x
Fliche®) durch Wertzuschlige besonders zu berlicksichtigen.
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Besondere Einrichiungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgeméB nur Gebéude mit — wie der Name bereits aus-
sagt — normalen, d. h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Ein-
richtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebiudewert erhdhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Finrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Gebédude verbundene Finrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Geb#udestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe~ und Industriegebiin-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunehenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als

_Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® defi-
niert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Geb#udes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzangsdauver (§ 41 V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jalue, in denen eine bauliche Anlage bel
ordnungsgemiiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus Hiblicher Gesamtiut-
zungsdauer' abziiglich tatséchlichem Lebensalter am Wertermitilungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. b. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderfiche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitthung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.
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Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Antage bei ordnungsgemibBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuelien Figenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumiingel und Bauschiden, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete).
7u deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfithrungen im Vorabschnitt.

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicktung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufithren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schét-
zung kann durch pauschale Ansiitze oder auf der Grundlage von auf Binzelpositionen bezo-
genen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschlfigig schiitzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Be wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsautnahme,

technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung an-
gesetzt sind.

28



RINSTE

SACHVERSTANDIGENBORDO

Sielndamm 35 - 01968 Senflenberg + Telefon 0 35 73 - 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mob# 0173 -3 71 35 31

Aulenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebsude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauli-
che Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebiudeauBenwand bis

zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

7iel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, voricufiger Sachwert" ist in aller Re-
gel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
, vorldufiger Sachwert (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWer{V 21 erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten ab-
geleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst
ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkon-
formitit beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhélinis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der TmmoWertV 21 ermittelten ,,vor-
Jaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart
(er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Re~
gion (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in
wirtschafisschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfalren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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7.2 Erliuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Wohn- und Nutzflachen und des Gebiuderauminhalts (Br
flachen (BGF) wurde von mir mit hinreichender Genauigkeit erstellt und auf Plausibilitét
gepriift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierun-
gen; beim BGF z. B.

«  (Nicht)Anrechnung der Gebéudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
.+ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.
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7.2 Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

Die Wohn- und Nutzflichen sind bezogen auf die fehlende Objektbesichtigung aus der Brut-
togrundfliche, welche aus der Flurkarte bzw. aus vorliegenden Bauunterlagen abgeleitet
werden konnte, fiir die Bewertung angenommen worden.

Wohnhaus

Erdgeschoss = 288,60 m*x 70 % = 202,02 m?
1.0bergeschoss =7288,60 m2x 70 % = 202,02 m*
Nebengebhiude

Nutzfldchen = 225,00 m? x 60 % = 135,00 m?
Garage 1

Garage =5095mx3,27m = 19,46 m*
Garage2

Garage =8,52mx3,52m+2,52mx3,52m = 38.86 m*
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7.4 Ermittiung der Brutto-Grundfliche fiir die Berechnung nach NHEK 2000

Die Bruttogrundfliche wurde durch den Sachversténdigen aus der Flurkarte bzw. aus bereit-
gestellten Bauunterlagen entnommen.

Wohnhaus

Ar=1236mx23,35mx?2 = 577,21 m?
Az ketter = 4,30 mx 7,20 m = 30,96 m>
Agcs. = 608317 m?
Nebengebiude

A1=30,00mx 7,50 m = 225,00 m?
Garage 1

A=6,19mx3,75m = 2321 m?

Garage 2

A1=900mx4,00m+3,00mx4,00m = 48,00 m?
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhélt-

nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus der Anlage 4, ImmoWertV 21
entnonumen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
biude: Wohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aullentiiven 11,0 % 1,0
Innenwinde ud ~tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
Fubboden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstaltung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% |41,5% | 58,5% | 0,0% | 00 %
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Beschreibung der ausgewithlten Standardstufen

Auflenwinde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
Standardstufe 2 | putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemiler Warmeschutz
(vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeit-
Standardstufe 2 i N
gemihe Dachddmmung (vor ca. 1995)
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Fo-
Standardstufe 3 | lienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Pachddmmung (nach ca,

1995)

Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustiir mit zeitge-
miRem Wirmeschutz (nach ca. 1995)

Inmenwinde und -tiiren

Standardstufe 2

Standardstufe 3

wyit T8
L

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfiihrung bzw. mi
gefiillte Sténderkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in

Standardstufe 2 einfacher Art und Ausfithrung
Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwim-
Qiandardstufe 3 | mender Estrich); geradisufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Har-
fentreppe, Trittschallschutz
FuRbodden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Artund Ausfiihrong,

Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitiireinrichtungen

{ Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Giste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

d .
Standardstufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentratheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemife Anzahl an Steckdosen und Lichtaustissen, Zihlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung  der standardbezogenen NHK 2010 fiir  das Gebﬁude:j
Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
| Gebtiudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb#udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 41,5 263,53
3 730,00 58,5 427,05
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 (,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 690,58
gewogener Standard = 2,6

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

Beriicksichtigung der erforderfichen Korrektur- und Aunpassungsfakforen
gewogene, standardbezogene NHK 2010 690,58 €/m* BGK
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

o Anpassung Objektgrofie X 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude = 621,52 €/m?* BGF
| rd. 622,00 €/m? BGF
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Bestimmung  der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebiude:
Nebengebdude

Nutzungsgruppe: Lagergebéude
Gebiudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
te/m? BGF] [} [€/m* BGF]
{ 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 53,0 185,50
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 3 50,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude ‘ = 350,00 €/m* BGF
|« | 350,00 €/m* BGE

Bestimmung  der  standardbezogenen  NHK 2010 fir das Gebéude:
Garage 1

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebidudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 365,00 €/m?® BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

s Anpassung Standardstufe X 0,80
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude = 292,00 €/m* BGF
rd. 292,00 €/m?* BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK2010 fiir das Gebiude:
Garage 2
Nutzungsgruppe: Lagergebéude
Gebiudetyp: Lagergebiaude ohne Mischnutzung, Kaltiager
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
{€/m* BGF] [%%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0.0 0,00
3 350,00 34,0 119,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
| gewogener Standard = 3,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren j
gewogene, standardbezogene NHK 2010 350,00 €/m* BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Anpassung Standardstufe 2 X 0,80
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 280,00 €/m?* BGF
rd. 280,00 €/m? BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdflent-
lichte Baupreisindex ist auch im Internet unter www.destatis.de abgedruckt. Der Baupreis-
index zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermitthungsstichtagen, filr die noch kein

amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zu den Herstellungskosten des Normgebdudes beriicksich-
tigt. Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebiudeausbau des zu bewerten-
den Gebiudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebéudes erforderlich (bspw. Kel-
ler- oder Dachgeschossteilausbau).

Normeebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflichenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussen-
den besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Hohe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschétzungen sind die
w.a. in [6], Seite 2088 ff. angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungs-
Kkosten fiir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeltgemé-

Ben besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeztig-
licher Abschldge.

Besondere Einrichfungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
ren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschiitzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies
dem gewdshnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [6], Seite 2088 ff.

angegebenen Brfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere
(Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Es wuorde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von dex datenableitenden Stelle bei der Ermittlung
des Sachwertfaktors festgelegt wurde, Der Gutachterausschuss in dem Landkreis Elbe-Els-
ter hat bisher keine Regionalfaktoren ermittelt. Dementsprechend wird der Faktor 1t. Uber-
pangsregelungen der ImmoWertV 2021 mit 1,0 angesetzt.
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Bauncbenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfithrung,

behsrdliche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzien NIHK 2010 be-
reits enthalten.

Aufienanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grund!age sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Aufenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstindig geschiitzt werden. Bet dlteren

und/oder schadhaften AuBenaniagen erfolgt die Sachwertschiitzung unter Berticksichtigung
diesbeziiglicher Abschlige.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

pauschale Schiitzung 7.000,00 €

Summe 7.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fiir die Bestimmung der NHK gewihlten Gebéudeart. Die GND wird als gewichteter
Mittelwert aus dem fiir die gewiihlte Gebdudeart und den Ausstattungsstandards (u.a. ge-
dimmte oder ungeddammte Gebdudehiille) tabellierten {iblichen Gesamtnutzungsdauern be-
stimmt. Sie betrigt fir Wohngeb#ude 80 Jahre. (Anlage 1 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauner

Als Restnutzungsdauer ist in erster Niaherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tats#ichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefithit wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar exforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der W ertermittlung als bereits durchgefithrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichti-
gung von durchgefiihrien oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungs-
maBnahmen, wird das in § 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell an-
gewendet. (Anlage 2 ImmoWertV 21)

Diese RND der Bewertungsgebiude sind auf die kiinftige Nutzung auch hier nur bautech-
nisch geschitzt. Diese festgelegten Nutzungsdauersn bzw. RND konnen bei ordentlicher
Pflege, einfacher Instandsetzung und vor allem sachgerechter Dacheindeckungen verlinge-
rungswiirdig sein.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebidude: Wohnhaus

Das ca. 1946 errichtete Geb&dude wurde modernisiert.

Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere Modernisierungen erforder-
lich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunédchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sachwertrichtlinie) einge-
ordnet,

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatséchliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Begrindi
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefithite | Unterstelite & 8
MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneverung inklusive Verbesserung der

” " 4 0,0 1,0
Wirmedimmung
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 9 0.0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Wirmeddmmung der Auflenwinde 4 0,0 1,0
Modernisierung von Bédern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 0.0 1.0
cken, Fulboden, Treppen ’ :
Summe 2,0 3,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebiude der Modernisierungsgrad

»kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhédngigkeit von:

o der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebiiudealter (2023 — 1946 = 77 Jahre) ergibt sich
eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 77 Jahre =) 3 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der In-

standhaltung® ergibt sich fiir das Gebéude eine (modifizicrtc) Restnutzungsdauer von 24
Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (imodifizierten) Restnutzungs-
dauer (24 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 24 Jahre =) 56 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2023 — 56 Jahren =) 1967.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebéude ,,Einfami-
lienhaus® in der Wertermittlung

e cine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 24 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 1967

zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauver und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfalktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

o der verfiighbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiiftsstelle

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -51.900,00 €

e  Wohnhaus -51.900,00 €

Summe -51.900,00 €
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8.0 Sachwertberechnung

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

Gebiiudebezeichnung Wohnhaus

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) 608,17 m?
Baupreisindex (BPI) 30.03.2023 (2010 = 100) 171,8
Normalherstellungskosten

* NHK im Basisjahr (2010) 622,00 €/m? BGF

1.068,60 €/m? BGF

Herstellungskosten
s Normgebiude
o Zu-/Abschlige
¢ besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

649.890,46 €

Regionalfaktor 1,00
Gebiiudeherstellungskosten 649.890,46 €
Alterswertminderung

* Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre
s prozentual 70,00 %
» Faktor 0,3
Zeitwert

o Gebiude (bzw. Normgebiude) 194.967,14 €
» besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

vorliufiger Gebiudesachwert 194.967,14 €
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Gebiiudebezeichnung Nebengebiude

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundfliche (BGF) 225,00 m?
Baupreisindex (BPI) 30.03.2023 (2010 = 100) 171,8
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 350,00 €/m? BGF
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 601,30 €/m* BGF
Herstellungskosten

« Normgebéude 135.292,50 €
e Zu-/Abschlidge

s besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00
Gebiudeherstellungskosten 135.292,50 €
Alferswertminderung

» Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
¢ prozentual 75,00 %
« Faktor 0,25
Zeitwert

e Gebdude (bzw. Normgebiude) 33.823,12 €
« besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

vorlidufiger Gebiudesachwert 33.823,12€
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Gebiaudebezeichnung Garage 1

Berechnungsbasis

¢ Brufto-Grundfiache (BGF) 23,21 m?
Baupreisindex (BPI) 30.03.2023 (2010 = 100) 171,8
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 292,00 €/m*> BGF
o« NHK am Wertermittlungsstichtag 501,66 €/m*> BGF
Herstellungskosten

o Normgebiude 11.643,53 €
o Zu-/Abschlige

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00
Gebiudeherstellungskosten 11.643,53 €
Alterswertminderung

e Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
¢ prozentual 75,00 %
¢ Faktor 0,25
Zeitwert

e Gebiude (bzw. Normgebiude) 2.910,88 €
» besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

vorliiufiger Gebiiudesachwert 2.910,88 €
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Gebiiudebezeichnung Garage 2

Berechnungshasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 48,00 m?
Baupreisindex (BP1) 30.03.2023 (2010 = 100) 171,8
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 280,00 €/m* BGF
¢« NHEK am Wertermittlungsstichtag 481,04 €/m? BGF
Herstellungskosten

o Normgebdude 23.089,92 €
o Zu-/Abschlige

¢ besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00
Gebiudeherstellungskosten 23.089,92 €
Alterswertminderung

e Modell linear
¢ Gesam(nulzungsdauer (GND) 4() Jahre
 Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
» prozentual 75,00 %
e Faktor 0,25
Zeitwert

» Gebdude (bzw. Normgebiude) 5.772,A8 €
» besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

vorlidufiger Gebiudesachwert 5.772,48 €
vorliufige Gebidudesachwerte insgesamt 237.473,62 €
vorliufiger Sachwert der Auflenanlagen + 7.000,00 €
vorliiufiger Sachwert der Gebiiude und Auflenanlagen = 244.473,62 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.500,00 €
vorlidufiger Sachwert = 264.973,62 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,82
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Bau- = 21727837 €
Iand Flurstiick 92¢

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 51.900,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland Flur- = 165.378,37 €

stiick 92¢

rd.  165.000,00 €
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9.0 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsitzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die

(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenZzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebéude und Auflenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert® und ,,vorldufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgeméf zu berticksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Extriige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (ins-
besondere der Gebiude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertréige konnen auch die
tatsichlichen Ertrige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsiichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {ibli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir eine iibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertréige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemiiBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebiude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwal-
tungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich

zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorliufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrége einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertriige — abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zam Wertermittlungsstichtag — sind wertméBig gleichzusetzen mit dem
vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegsenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlcke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vel. §
21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des {(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfah-
ren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhilinisse auf dem Grundstiicksmarkt

erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berficksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

& DEL
ordnungsgemifier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nétherung die Differenz aus "iblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjliingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar exrforderliche Arbeiten zar Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage |

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
{iblichen Zustand vergleichbarer Objekic abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéiden (siche nachfolgende
Frlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).
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Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung, Sie kénnen sich auch als funktionale oder

ssthetische Miingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtifigliche dullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschiitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schiit-
zung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezo-
genen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrand Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, tech-

nischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschidtzung ange-
setzt sind.
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9.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfliichen

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden von mir auftragsgemil mit hinrei-
chender Genauigkeit erstellt und auf Plausibilitdt gepriift. Sie orientieren sich an der

W FNutzflachenrichtlinie (WF-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung insbesondere
fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mallgaben zur nutzwertabhingigen Anrechnung
der Grundflichen. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise wegen der Gewerbe-
besondetheit von den diesbeziiglichen Vorschriften abj sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmicte. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf den
Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick ver-
gleichbar genutzte Grundstiicke

o aus dem zustindigen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in dem Land-
kreis Elbe-Elster

o aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden (wenn vorhanden),

o in Abstimmung mit Maklern/Hausverwaltern

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaltungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

T.iegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesctzte Liegenschafiszinssatz wurde in Anlehnung

o der verfiigharen Angaben des drtlich zustindigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

e der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiftsstelle,

e cigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittiichen Liegenschaftszinssiitze

bestimmt.
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Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssitze zugrunde liegt.

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus dem fiir die gewéblte Gebiudeart tabellierten
iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Sie betrgt fiir Wohngebiude 80 Jahre. (An-
lage 1 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verkingert (d. h. das Gebéiude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefithrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhai-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefiihrten oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird

dasin § 41 V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet. (Anlage
2 ImmoWertV 21)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-

gierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer
etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerknale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen ~51.900,00 €
e  Wohnhaus -51.900,00 €

|  Summe -51.900,00 €
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10.0 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Fliache | Anzahl tatsiichliche Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.)| (E/m?* monatlich jahtdich
Nr. bzw. €) (€)
(€/Stek.)
Wohnhaus EG 202,02 3,60 727,27 8.727,24
1. 0G 202,02 3,60 727,27 8.727,24
Nebengebiude EG 135,00 0,80 108,00 1.296,00
Garage 1 EG 19,46 0,80 15,57 186,84
Garage 2 EG 38,86 0.80 31,09 373,08
Sumine 597,36 - 1.609,20| 19.310,40
Gebiudebezeichnung Mieteinheit Fliche |Anzahl} marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete
Ifd. | Nutzung/Lage (m¥) | (Stck)| (E/m?) monatlich jihrlich
Nr. bzw. €) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus EG 202,02 3,60 727,27 8.727,24
1.0G 202,02 3,60 727,27 8.727,24
Nebengebinde EG 135,00 0,80 108,00 1.296,00
Garage 1 EG 19,46 0,80 15,57 186,84
Garage 2 EG 38,86 0,80 31,09 373,08
Sunume 597,36 - 1.609,20; 19.310,40

Die tatsichliche Nettokaltmiete entspricht der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der markiiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihut,

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmiete}

jihrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 20.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoeWettV 21)
bei p= 4,50 % Liegenschaftszinssatz
und n= 24 Jahren Restnutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermitthing)

vorldufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland Flurstiiclk
92«

markitiibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorldufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert filr den Bewertungsteilbereich ,Banland Flurstitek 92

19.310,40 €

5.020,70 €

14.289,70 €

922,50 €

13.367,20 €

14,495

193.757,56 €
20.500,00 €

i

214.257,56 €

0,00 €

214.257,56 €
51.900,00 €

162.357,56 €
162.000,00 €
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11.0 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich LGriinland Flurstiick 92%

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriigt 0,45 €/m* zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-
grundstilck ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = fret

Grundstiicksflache (f) keine Angabe
Reschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = (5.04.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksfliche (f) =  (Gesamtgruondstiick — =8.212 m?

Bewertungsteilbereich = 3.865 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiiltnisse zum Werter-

mittlungsstichtag 05.04.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Be-
wertungsteilbereichs angepasst.

1. Umvrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,45 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

1L, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor | Erlduterung
stiick

Stichtag 05.04.2023 A 1,00

T11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Jageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,45 €/m?
Flidche (m?) l keine Angabe 0 P 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- | = 0,45 €/m?
richtwert
1V, Ermittiung des Gesamtbodenwerts Trlduterung
objeltspezifisch angepasster beitragstreier Bodenrichtwert = 0,45 €m?®
Flidche x  3.865m’°
beitragsfreier Bodenwert = 1.73925€
rd, _1.740.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittiungsstichtag 05.04.2023 insgesamt
1.740,00 €.

Alle Angaben und Berechnungen zum Boedenwert basicren ausschlieMich auf den vorgelegten Zahlen und Werlen des Gutachieraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seines Umgebung, Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstiindigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
Degriindet sich ausschlieBlich auf die Schéilzung gem. dieser eingesetzten Zahlen, Der Bodemwert richiet sich nach dem Marktgeschehen.
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12.0 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 93

Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
s dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustar

d,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,
o der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
o der Bodengiite als Acker- oder Grinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche T.agewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenvichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Crundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,

Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
riicksichtigt.
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13.0 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich LGriinland Flurstiick 93¢

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriigt 0,45 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.

BReschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 30.03.2023
Entwicklungsstufe = Griinland
Grundstiicksfliche (f) = (Gesamtgrundstiick

= 1.968 m*

Bewertungsteilbereich = 1.968 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen W ertverhiltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.04.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-

tungsteilbereichs angepasst.

L Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterong
beitragsrechtiicher Zustand des Bodenrichfwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert 045 €m*
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
11. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung

stiick

Stichtag 05.04.2023 X 1,00

IIL. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

yd. 90000 €

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,45 €/m?

Fliche (m?) l keine Angabe ‘ 0 X 1,60

vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-! = 0,45 €/m?*

richtwert

TV. Ermittlung des Gesamtbhodenwerts Erliuterung
objelispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichfwert = 0,45 €/m?*

Fldche x  1.968m*

beitragsfreier Bodenwert = 885,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert befriigt zum Wertermitthungsstichtag 05.04.2023 insgesamt

900,00 €.

Alle Angaben und Berechuungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen wnd Werten des Gutachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung, Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstandigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfabrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richligkeit
begrimdet sich aussehlieflich auf die Schalzung gem. dieser eingesetzien Zahlen. Der Bodenwert richtet sich nach dem Markigeschehen.
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14.0 Unbelasteter Verkehrswert (Flurstiick 92)

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen
Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

[Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert
Bauland Flurstiick 92 162.000,00 € 165.000,00 €
Grinland Flarstiick 92 1.740,00 € 1.740,00 €
Summe 163.740,00 € 166.740,00 €

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 167.000,00 € ermittelt.
Dey zur Stiitzung ermittelte Extragswert betrigt rd. 164.000,00 €.

Der Sachverstandige erachtet einen merkantilen Minderwert (Risikoabschlag wegen feh-

lender Objektinnenbesichtigung) in Hohe von 10 % dem ermittelten Wert entgegenzuset-
zen.

Ermittelter Wert 167.000,00 €]
Merkantiler Minderwert — 10 % - 16.700.00 €
Wert 150.300,00 €
Verkehyswert 150.000,00 € |

Der unbelastete Verlehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fur das mit einem
Wohnhaus und Nebengebiudebestand bebaute Grundstiick in 03238 Sallgast, Senftenber-
ger Stralie 1

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Sallgast 894

Gemarkung Flur Flurstlicke
Sallgast 2 92

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2023 mit rd.

150.000,00 €

in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro

geschétzt.
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15.0 Unbelasteter Verkehrswert (Flurstiick 93)

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das unbebaute
Grundstiick in 03238 Sallgast, Senftenberger Strafie 1

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Sallgast 894

Gemarkung Flar Flurstiicke
Sallgast 2 93

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2023 mit rd.

900,00 €

in Worten: neunhundert Euro
geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch sejne Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger

nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann.

e

o
tienbews,,
woP e n

Senftenberg, den 05.04.2023
e
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Rechisgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermitthung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermitttung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitthungsverord-
nung — lmmoWertV)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Markt-
werte) von Grundstiicken

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (V ergleichswertrichtli-
nie - VW-RL)

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 Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)
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BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Binsparung von Energie und zur Nutzung erncuerbarer
Energien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebéuden

WoFlV:
Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche

WMR:

Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfléchen-
berechnung und Mietwertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung {iber die Aufstellung von Betriebskosten

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wolnflédchen und Nutzfléchen”

7NV G:
Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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Verwendete Wertermittlungsliteratur

SRS J SIS VN SRR 15 - PEPVE PSSR S . - o a b
prengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Lose-

(1] S tishilfen , Los
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung,

ad Neuenahr-Ahrweiler 2022

o

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehwbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

i3] Sprengnetter (Frsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur

Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen

Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewer-
g, Sinzig 2013

11
LL‘IIE, L2l

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefien: Das 1 x 1 der Immobitienbewertung, 2. Auflage,
Sprengnetter immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[1  Grundstiicksmarktbericht 2021
Gutachterausschuss filr Grundstiickswerte in dem Landkreis Elbe-Elster

1  Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2021
Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg

[] KLEIBER
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (9. Auflage)

[1 KLEIBER

WertR 06 — Sammlung amtlicher Texte — 9. Auflage
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft 2006

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Januar 2022) erstellt.
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Verkehrsfldche entlang dem Bewertungsareal

Umgebungsbebauung
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Bild 3

StraBenseitige Gebdudeansicht
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Giebelfront
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Bild 5
Weitere Giebelansicht

Bild 6

Detaildarstellung
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Bild 9

Terrassenbereich

Bild 10

Uberdachung
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Bild 11

Nebengebéudebestand

Bild 12

Wand im Altbestand
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Bild 15
Griinbereich

Bild 16

Vertiefung auf dem Grundstiick (Flurstiick 93)
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Ubersichtskarte MairDumont
03238 Sallgast, Senftenberger Str. 1
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthilt u.a, die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flichennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01978655 vom 22.03.2023 auf www.geoport.de: ein Service |
00'9@0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungenin'der Seitel
[

aktuellen Form. Copyrnght © by on-geo® & geoport® 2023
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Regionalkarte MairDumont

03238 Sallgast, Senftenberger Str. 1
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m @
0 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verag. Er enthdlt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flaichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsverstelgerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestelling 01978655 vom 22.03:2023 auf www.aeoport.des ein Service |
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemelnen geoport Vertrags= und Nutzungsbedingungeniin'der Seite2
|

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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Regionalkarte MairDumont
03238 Sallgast, Senftenberger Str, 1
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ [inm=e s anahah ity 1

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsverstelgerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01978655 vom 22.03:2023 auf wiww.geoport.det ein Service |
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen/geoport Vertragss und Nutzungsbedingungen inider Seite3

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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Orthophoto/Luftbild Brandenburg
03238 Sallgast, Senftenberger Str. 1

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m -
0 200 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 Aufldsung ven bis zu 20cm. Die Luftbilder llegen flachendeckend fur das gesamte Land
Brandenburg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01978655 vom 22:03.2023 auf www.geoport.de: ein Service |

on-geo deron-geo GmbH. Es gelten dieallgemelnen geoport Vertrags= undiNutzungsbedingungeniinider Seltel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023 |




SACHVERSTANDIGENBURO

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 ~ 6 30 53+ Fax 0 35 73 ~ 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Flurkarte



Landkreis Elbe-Elster Auszug aus dem
Katasterbehdrde Liegenschaftskataster

Nordpromenade 4 a Liegenschaftskarte 1:1000
04916 Herzberg (Elster)
: E 2.03.
Flustick: 92 Gemeinde: Sallgast D i CRE
Flur: 2 Krels: Elbe-Elster
Gemarkung:  Sallgast
5716118
! o)
G/ 1
S
U el |
* 97 m

104
7
3 a\? 7

.
A

N Dorfplatz

20 -

5715898 0 10 20 30 ' Mafstab 1:1000
[ssansssanns I 1 Meter .

Dieser Auszug ist aulomalisiert auf falschungsgeschitztem Papier erstelll und steht einem beglaubiglen Auszug gleich. Er ist geselzlich geschlitzt. Die Absicht
zur Versfienliichung oder Weilergabe an Drilte ist der bereitstellenden Slelle vorher anzuzeigen. Bel der Verdffenllichung oder Weilergabe ist auf das Land
Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bieiben unberthrt (§ 10 Abs. 9 Brandenburgisches
Vermessungsgesetz — BogVermG — vom 27. Mai 2009 (GVBLI09, Nr. 08, 5,166), zuletzl geandert durch Artikel 1 des Geseltzes vom 19. Juni 2019 (GVBLIM9, Nr. 32)).
Die dargesteliten Karteninhalle wurden aus unterschiedlichen Datengrundlagen abgeleitet und gewzhrleislen nicht unbedingt die Lagegenauigkeil des angegebenen MaRstabes.

Bereilgestellt durch: Kalasterbehorde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elsler).
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Planungsrechtliche Angaben




Besteht filr das Gebiet ein Fliichen-
nutzongsplan ?

1.1 abwann wirksam 7

1.2 mit welcher Darsteliung filr das
Grundstiick ?

Besteht fiir das Gebiet ein Bebanungsplan ?

2.1 wenn ja, ab wann rechtsverbindlich?
2.2 Bezeichnung des B-Planes
(bitte einen Auszug des B-Planes bei-
~ legen mit ausgefiillter Legende)
2.3 wenn Entwurf:
Datum des Aufstellungsbeschlusses
Verfahrensgegenstand (z, B, Biirger-
beteiligung)
geplante Festsetzung filr das Grund-
stiick im bisherigen Entwurf

Ausweisung bzw, Darstellung als Flidche filr
den Gemeinbedarf

3.1 Welche Pline haben vor der Wirksam-
keit der jetzigen bestanden ?
(von-bis)

3.2 Mit welcher planungsrechtlichen Avs-
weisting bzw. Darstellung ?

3.3 Planfeststellungsverfabren:
(Zeitangaben, Verfalwensstand)

Licgt das Grundstiick:

4,1 im Bereich eines B-Planes
(siehe Ifd, N, 2)?
4.2 innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB)?
4.3 ggf. kiinftig in einem Baugebiet
(siehe 16d. Nr, 2.3)?
4.4 im Auflenbereich (§ 35 BauGB)?
4.5 im Bereich einer Abrundungssatzung
{Auszug mit Darstellung Innenbereichsgrenze
und Angabe des Malstabes)

Ak KLIEINE 20 s
- =n eatl o [0 G
(Nlederfausr'tz)
TurmstraBe 5
03238 1

Lrevs Massen-Niadarlaggiss
fol.1 035817820, Fax: 0353{}%'25;;2{?

fgfja [(Inein
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ot Bottlocie
{]ja [K] nein | | Entwurf
Uja & nein
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4.6 Sind Ihnen Vorhaben auf dem Grund-
stiick belcannt, die gem. § 35 Abs. 2
BauGB zuléssig sind?

4,7 Im Landschaftsschutzgebict ?

4.8 Im Naturschutzgebiet ?

4.9 Befindet sich auf dem Grundstiick ein
Naturdenkmal ?

4.10Baudenkmal 7

Wic ist die zuliissige bauliche Nutzung?

5.1 Art

5.2 Bauweise

5.3 Geschosse

54 GRZ

5.5 GFZ

Besteht flir das Grundstlick eine Vertinde-

rungsspetre nach § 14 BauGB?

ErschlieBungsbeitriige filr das Grundstiick
nach BauGB:

noch zu erheben ?

Es fallen/fielen keine Beitriige an bzw. vom
Beitrag befreit:

MaBnahmen, die nach KAG abgerechnet
werden:
Malnahmen standen/stehen an?

Bereits veranlagt?

Welcher Versorgungsleitungen sind
vorhanden?

( !-J:.af‘

[ja nein
(lja, welche

[Jia [ nein
Oja [ nein
[lja {7} nein
Llja E?_(l nein

------------------------------

------------------------------
------------------------------

------------------------------

[ ] ja, seit wann ?
[ nein
[Jja (7 nein

wann ¢

Beitrag:
ggf. Restschuld

L

() gof. Grundlage

dja nein
Welche?

| ja

[] nein

fallig:
fillig:

Strom Wasser L Gas

. o e ebln et Tl 0SS [ et 3
Wer gibt Auskiinfie? Zu exfragen bei M55 Weleg e f E




10,

11,

12.

13

Entwiisserung
Kanalanschluf} vorhanden? [} ja
[] Trennsystem
] nur Regen-
wasser
Anschlufibeitrag entrichtet? L] ja
Wann?
Betrag?
Wann erfolgt voraussichtlich die .-
Kanalisierung ? -
Falls noch in die StraBe fallende Fléchen
abzutreten sind: Bitte die Strallenbegren-
zangslinie in die beiliegende Lichtpause
eintragen.
Bestehen bereits irgendwelche Abmach-
ungen mit dem Eigentiimer beziiglich der
Abtrennung (Fliche,Hohe der Entschiidigung/m?)?
Liegt das Grundstiick an einer [ja
Anbauverbotsstrecke (Str()?
Welche Umstiinde sind sonst noch von R g
Bedeutong fiir den Grundstiickswert Il . A B o

(z. B. Uberschwemmungsgebiet,
Baudenkmal)?

4 nein

] Mischsystem [{Dreikammer- | o
ausfaulgrube VEE )

[ Sammelklir- '
anlage

[(JVerrieselung
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14.

Ist eine stidtebauliche Malinahme vorgesehen

hew, in Kraft 7

14.1 Umfassendes Sanierungsverfahren
- Bezeichnung des Sanierungsgebietes
- Beschiuff SVV
- Offentliche Bekanntimachung

14,2 Vereinfachtes Sanierungsverfahren

- Bezeichnung des Sanierungsgebietes
- Beschiull SVV
- Offentliche Bekanntmachung

14.3 Stiidtebauliche Entwicklungs-
mafnahme

~ Bezeichnung des Sanierungsgebietes
« Besgchluf} SVV

- Offentliche Bekanntmachung

14.4 Erhaltungsgebiet

14.5 Besteht die stédtebauliche Ge-
nehmigungspflicht nach §§ 144/145
BauGB?

14.6 Sind Ausgleichsbetriige zu entrichten?
Wenn ja, in welcher Hohe?
und wann (voraussichtlich)?

14.7 Lage innerhalb der Stadtumbau-
kulisse

14,8 Lage im Vorranggebict Wolen

14.9 Lage im Gebiet nach § [71e BauGB
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis




- Landkreis SO
OER LANDRAT Elbe-Elster W&

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) .
Bereich

Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz

untere Bauaufsichtsbehdrde

Sachverstindigenbiiro UK Unsere Zeichen

Frau Kerstin Schmidtchen AZ:63-00256-23-14
Steindamm 35 thre Zelchen

151K 2/23
01968 Senftenberg /

Straflle, Haus-Nr., Ort

Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
Ansprachpartnerfin

Frau Fiirstenberg

Telefon, Fax )

03535 46-2521/03535 46-2657

£-Mail

simone.fuerstenberg@lkee.de

Datum
03.03.2023
Grundstiick: Sallgast, Senftenberger Strafle 1
Gemarkung: Sallgast Sallgast
Flur: 2 P
Flurstiick: 92 93

Vothaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrte Frau Schmidtchen,

Bezug‘ nehmend auf lhre Anfrage vom 24.02.2023 (iber Eintragungen von Baulasten teile ich thnen mit,

dass zu oben genannten Grundstiicken keine Eintragungen im  Baulastenverzeichnis des
Bauordnungsamtes vorliegen. '

Die Filhrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde begann am 20. Juli 1990.
Eventuell schon vorher bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen flir 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. GemaR § 84 Abs. 6
BbgBO behalten jedoch die bestehenden rechtlichen Sicherungen durch beschrédnkte persdnliche
Dienstbarkeiten ihre Giiltigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch
geldscht wurden.

Auf der Grundlage des Gesetzes Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
{Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 {Gesetz- und Verordnungsblatt

flir das Land Brandenburg Teit | - Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff) ist zur genannten Anfrage Folgendes
" mitzuteilen: '

Fr dle {rechtssichere) E-Mail-Kommurikation heachten Sie bitte die Hinwelse im irmpressum auf unserer Webseite,

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8-12 Uhr und 13-17 Uhr
F. 03535 3133 IBAN DES1 1805 1000 3300 1011 14 Do 8-12 Uhr und 13-16 Uhr HA it

www.lkee.de B{C WELADEDIEES ader nach Vereinbarung



| AZ: 63-00256-23-14 “2- 03.03.2023

|

Baudenkmalpflege:
Baudenkmale sind nicht betroffen.

Bodendenkmaipflege:
Das Flurstiick 92 der Flur 2 der Gemarkung Sallgast ist Bestandteil des ortsfesten Bodendenkmals 20716

(Sallgast; Dorfkern des Mittelalters und der Neuzeit, Siedlung der Bronze- und Eisenzeit). Demzufoige sind

Bauvorhaben mit Schachtarbeiten im Bodendenkmalbereich denkmalrechtlich genehmigungspflichtig.

- Diese Genehmigung erteilt die untere Denkmalschutzbehdrde auf Antrag direkt (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG)
bzw. bei baugenehmigungspflichtigen MaRnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (§ 20
Abs. 1 BbgDSchG).

Das Flurstiick 93 ber(ihrt nach derzeitigem Kenntnisstand keine bodendenkmaIpflegerischen Belange.

Hinweis:
Auskiinfte aus dem Altlastenkatasterverzeichnis  erteilt die untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschafisbehdrde des Landkreises Elbe-Elster.

Fiir diese Auskunft wird laut Brandenburgischer Baugebiithrenordnung (BbgBauGebO) in der aktuellen
Fassung in Verbindung mit der Anlage 1 {Gebiihrenverzeichnis), gemaB Tarifstelle 5.4, eine Gebiihr von
100,00 € erhoben. Die Gebiihrenentscheidung ist als Anlage beigefigt.

Fir eine Auskunft beziiglich Bauauflagen, baubehdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen ist eine
separate Akteneinsicht nach dem Akteneinsichts- und Informationsgesetz bei der unteren
Bauaufsichtsbehdrde zu beantragen. Demnach werden weitere Kosten erhoben.

Rechisbehelfshelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhaib eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden.
Der Widerspruch ist beim Landrat des Landkreises Elbe-Elster, Ludwig-lahn-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.kee.de/Quickmenu/Impressum

aufgefthrt sind.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Wi

Simone I»lurstenberg
58 Rech{liche Aufsicht




SACHVERSTANDIGENSBUDRO
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Bauunterlagen
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_ Yom Bauantragsteller und vom Entwurfsverfasser auszufillen —
. »

=
=

g@é’é%@%% ‘ Einfach einreichen!
Aﬂ den - - - T
Rat der Gemetndé | gée/Stagdt/) Aok Stiglndz)tipks

 BALLGAST |

e Anlagen gemi—iB § 28 der Deutschen Bauordaung (DBO)

Q W ) ‘ ool
A. Lage des Bauvorhahens . Sallpast, Senfienberg
. Ort ’ ) :
s vttt e RSB R A Art des Bm_z.vorhabens”_

und einer M
_ Typenbezeichnung ' .

Vérname . . Name

“Gastwirt

Bauantragsteller- . v st st

g A A R RS e
) . Grsbe des Bﬁugrundatﬂckeu Lo ¢ e RO 1 1t Eniwﬂrfsverfa-sséaf..ghz.n. ............... 3 F i..nS t er—.
: ' : E walde,
Bebaubare Fliche . . .« + 4 ¢ 1 1 0 mé Bauauftragnehmer s s e
Voyhanciene_ bebaute Fliache . BAULBHET o oeeeioneeesracsssnesississees s st e s bt s et
Geplanie neu zu bebauende Flache . . oo m? Veréniwortlit;.her Bautachmann hel Solidaritiiis-

. oder Selbathilieleistungen
- -yorhandene bebaute und geplante” neu- .
suhshauende Flache ZUISAINMMETL .« « + e m?

1. Lage des Baugrundstilckes zur StraBe* . o
— Wohnweg — Kommunalstralle — Kreisstrafe — Bezirkesirade — Slantssirafe —

Liegtdas Baugrundstiickin der MNihe einer Bisenbahn, einer Waldung mit mehr als 8 ha {bis 100 m Entfernung}
cder in der Nihe von Lageratidtien von Bodenschitzen oder Natur- und Baudenkmalen, so ist "die Lage der genannten -An-
lagen bzw. Einrichtungen und thre Entfernung vem Baugrundstlick im Lageplan einzutragon.

2. Landwirtschaitliche Baufen

a) Grifie der landwirtschaftlich genutzian FHche s ha’
b} Anzahl der GroBuieheinheiten (GV)_.....oo- Stiidc

3. Gesarntbaukosten kdhne Eﬁthlu{slcosten) ........ 2200 .. DM, davon Rohbauicosten BTSN s Wa X o N DM
JArt der Finanzierung (Iﬁvestltion,’ 'Generalreparatur,lKx:edlt, Bigenmitiel)® ......
Autgueé@rur;g dér Kosten mit Angabe ded CreditinStEUEEE! oo o ...................................................................... o

4, Beustoile ) .
Angaben {iber das vorhandene Materlal und Nachwels der Herkunit (Bolega sind belzutiigen)

¢ Zutreftendes untersireichen

Best.-Nr, 05 362 VEBVqrdrud:—Lfglt‘gqﬂég Weimar
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e wird unbeschadet der Rechte Dritter auf Grund des Baﬁant:’ages

Fla® 7 Fustick

igung unter folgenden Bedingungen erteilt:

‘ ay

3¢ h £ E SEASHINE s
Die Bestimmungen der Deutschen Bauordnuhg {DBO) vom 2. Oktober 1958 (Sonderdruck des Gesetzblattes
Nr. 287) sind zu Beachten. o ' B

Von den §8 ool LS v “der Deutschen Bauordnung wird Befreiémg erteilt,

Die Rohbauabnahme ist gforderlidy - nicht erforderlich..

"Die Gebrauchsabnahme ist erforderlich - pichtzetfordarlich.

Folgende Zwischenabnahmen werden gefordert. ..o oo

Die bauaufsichilichen Gebthren von - -‘?-»:‘1‘5“”’- e DM (in Worten .-

rwaltungsgebithren (oo e o] auf das Konto N,

i Slibbe i% .. zu entrichten.,

.

Stempel der Staatlichen Bauaulsich

Rechismitiel:

Gegen die Baugenelimigung einschlieRlich der darin gestélllen Bedingungen 15t innerhally von zwel Wdchen nach Zustellung dersel-
ben das Recht der Beschwerde zulassig. Die Beschwerde ist schriltlich zu begritnden und bei dem Organ der Staatlichen Bauaulsicht
einzureichen, das diese Genehmigung erleilt hat, Kann der Beschwerde nicht slatigegeben werden, se entschetdel hieviiber innerhalb

. o i X
eines Monats die ibergeordnete Staatliche Bauaulsicht. (Bitte Riickseite beachien)

- Besi.-Ny, 05364 VER Vordruck-Leitverlag Weimar
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Die Gehraurhsahnahme hat nar h Prisfung der Baueusf{ithrang ere elietd b _zu LA S W
: umstehenden
Beanstand\_ngen gefiihst. . i
Diese Deanstandungen sind bis ,%%‘—Q‘% fi @b@ e e al'»?,ustellen.
Das Banvorhaben ksnn ab g@;m&gﬁ'g_m . in Gebisuch genommen werden.

Die Bescheinigung des . Bezirksschornsteinfegarmeisters dber dle erlolgte Priifung der Feuerstiatien, ihrer Anschlitsse und der
Schamsteine, der Nachweig durchgefithrter Hotzschugmalnshmen des nach der Rohbavabnahme eingebauten Holzes und die Be-
scheinigung des Wasserwirtschaftsbelriebes Gber dis erfolgte Abnahme des Wasserversorgungs- und Eniw#isserunasanlaaen lieat vor,
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Landkreis Finsterwalde Sprechzeiten:

Der Landrat Di.: 09.00-11.30 Uhr
Untere Bauaufsichtsbehdrde 12.30-17.00 Uhr
Sonnewalder Str. 2-4 Do.: 09.00-11.30¢ Uhr
03238 Finsterwalde 12.30-15.30 Uhr
Herrn

Senftenberger Str. 1

03238 Sallgast

!
/j
;

Datum Aktenkennzelichen achbfarbeiter Telefon

15.10.1993 Mei.-Mii. 4402

Einsturzgefihrdete Scheune, Senftenberger Str. 1, 03238 Sallgast

Sehr geehrter Herr s

in vorbezeichneter Angelegenheit wurde bei der Ortsbesichtigung vom
13.10.1993 zur Beurteilung der Standsicherheit des oben niher bezeich-
neten Gebidudes festgestellt, daB die Standsicherheit des ohne Dachziegel
befindlichen Dachstuhles nur noch zu 50 % gegeben ist. Die Ursachen liegen
in der fehlenden Dachhaut (Witterungseinfliisse). Daraus resultieren durch-
gefaulte und verformte Decken- und Sparrenhdlzer sowie Dachlatten.

Des weiteren fehlt teilweise die Lingsaussteifung, wobei eine Ver-
schiebung des Dachstuhles bereits stattgefunden hat.

Da die Scheune trauf- und giebelseitig auf der Grundstiicksgrenze steht,
ist gemid § 3 Abs. 1 Bauordnung des Landes Brandenburg {BauOBB) vom
20.07.1990 (GBI. Teil I Nr. 50 1990) in der zur Zeit geltenden

Fassung durch deren teilweise Einsturzgefdéhrdung die offentliche

Sicherheit, ndmlich Leben und Gesundheit von Menschen sowie Eigentum
an Sachen, gefdhrdet.

Auf Grund der §§ 59, 60 und 61 BauOBB gebe ich Ihnen als Ordnungspflich-
tigen auf, binnen 10 Wochen nach Zugang dieses Bescheides:

1. den Dachstuhl der oben niher bezeichneten Scheune abbrechen zu lassen
und

2. die losen Dachziegel der noch eingedeckten Scheunenhilfte am Ort

gegen Absturz zu sichern und die losen Ziegel des Mauerwerkes zu
entfernen.

Sollten Sie dieser Aufforderung nicht innerhalb der vorgenannten Frist
nach Zugang dieses Bescheides nachkommen, sehen wir uns veranlafit, Ihnen
eine Ordnungsverfligung mit Androhung eines Zwangsgeldes zu erteilen.




Landkreis Finsterwalde Finsterwalde, 14.10.1993
Der Landrat
© Bauordnungsamt

Aktennotiz

zur Bauzustandsbesichtigung der Scheune, Senftenberger Str. 1, 03238
Sallgast, durch das Bauordnungsamt Finsterwalde am 13.10.1993

Eigentiimer:

Teilnehmer:
Herr Hoffmann = Priifingenieur
Herr Meier - Bauordnungsamt

Grund der Besichtigung:

Fine Information des Amtes Kleine Elster, 03238 Massen, Finster-
walder Str. 14, iliber die mdgliche Einsturzgefahr der oben nédher

bezeichneten Scheune. Die Besichtigung ergab folgende Feststellun-
gen:

1. 50 % des Dachstuhles der Scheune befindet sich ohne Dachziegel.

2. Die Standsicherheit des Dachstuhles ist nur noch zur Hilfte ge-
geben, da die Lingsaussteifung nur noch teilweise vorhanden ist.
Desweiteren sind die Decken- und Sparrenhdlzer teilweise durchge-
fault und schadhaft, somit weisen sie Verformungen auf.

3. Eine Verschiebung des Dachstuhls ist bereits vorhanden.

4. Die Dachziegel der noch eingedeckten Scheune sind am Zwischen-
giebel nicht gegen Absturz gesichert.

5. Eine Gefshrdung der offentlichen Sicherheit und Ordnung ist
durch den vorgenannten Bauzustand teilweise gegeben.

6. Eine Sanierung des Dachstuhles wird durch den Eigentiimer nicht
vorgenommen.

MafRnahme:

Schriftliche Aufforderung durch das Bauordnungsamt Finsterwalde
zum Abbruch des oben angefiihrten Dachstuhles.

< P

bt W. Hoffmann
Bgarbeiter Priifingenieur
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Landkreis Elbe-Elster 2ur Post gogeben am’

ﬂn“ﬂ

Wm B
Der Landrat 3 \;&

»
=

Landkreis Elbe-Elster » Postfach 17 « 04912 Herzberg(Elster)

Dezemat/Amt Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt
und Penkmalschutz
Behirde untere Bauaufsichtsbehdrde
Frau O, Stale, 03238 Finsterwalde,
Haus-Nr Kirchhainer Strafle 38a
Senftenberger Strafle 1
03238 bal!gaS[ OT Saugasr Ausprechpartner/in: Herr Knoll
Telefon: 03531 502-6243
Telefax: 03531 502-6719
B-Mail: harald knoll@lkee.de
Thr Zeichen: Unser Zeichen: Datum
Az: 63-00308-09-05 30.03.2009
Vorhaben: Anzeige Abbruch Scheune
Bavort: Sallgast, Senfienberger Strafie 1
Gemarkung: Sallgast
Fiur: 2
Flurstiicke: 92
Sehr geehrte A

die Inkenntnissetzung der zustindigen Behorden

{x ) Umweltamt

(x ) Landesamt fiir Arbeitsschutz und Sicherheitstechnik
{ x ) Landesumweltamt Abt. Regionaler Immissionsschutz
( x ) Katasteramt

( x ) Untere Denkmalschutzbehérde

( x ) Amt Kleine Elster

erfolgte am 30.03.2009.

Gemif} der Verordnung iiber die Gebtihren in bauordnungsrechtlichen Angelegenheiten im Land Brandenburg
(BbgBauGebO) vom 05.01.2007 werden fiir die Bearbeitung lhrer Anzeige vom 23.03.2009 Gebiihren erhoben.

Fs ist eine Gebiihr in Héhe von
50,00 € zu entrichten,
Die genaue Ermittiung der Gebiibr entnehmen Sie bitte der anliegenden Kostenberechnung.

Ich bitte Sie, die Gebiihy bis zum -- 15. Mai 2009 --- auf die nachfolgend angegebene Bankverbindung des

ILandkreises Elbe-Elster zu iiberweisen. Verwenden Sie hierbei bitte den beigefligten Uberweisungstriiger.
Telefonzentrale: 03535 46-0 « Telefax: 0353531 33
Bankkonto der Kreiskasse des Landkreises Elbe-Elster: Sparkasse Elbe-Eister ¢ Konto-Nr.: 3 300 101 114 « BLZ: 180 510 00
Internet;_http://www .lkee.de » e-mail (Landrat): Landrat(atkee.de
Sprechzeiten: Di 08:00-12:00 und $3:00-17.00 Ubr
Do 08:00-12:06 und 13:00-16:00 Uhr




Zutreffendes bitte ankreuzen bzw. ausfiilen!

Anlagen zur VVBbgBauVorlV Anlage 7
An die unlereEg,uaufsichtsbehﬁrd_e
. S
Landkreis  7o- Lo = Ls ,Zp ”
a1 3
Stadi 7L Aw e {of e Beginn der
Eingangsvermerk Beselligung am: [ A0, 0 & O (j’
Hinweis: ;
Diese Anzeige ist nach § 18 BhgBauVorlV der Bauaufsichts-
behidrde 14 Tage vor Beginn der Beseitigung vorzulegen.

Anzeige
von Vorhaben zur Beseitigung baulicher Aniagen

Hiermit zeige ich die Beseitigung folgender baulicher Anlage an:

1, Kurzbezeichnung des Vorhabens

/‘3“;’1”’/8 ,,CC-(; g gt - Cﬂé)\»u%?ak/f//)

2. Baugrundstiick

Gemarkung o f Flur Flurstick(e) . -
Satlyasd & | 52,92,9%

Hausnummer

Strale N 7 Lz o )
Seflowborpnt 3237 |" Satlyasd

3. Antragsteller / Bauherr / Bauherrengemeinschaft

Name [ Firma B Vormame

StraBie . ausnummer Lan O - f
’ ,E!* "‘JZ 'fa\é{?{f&e.f " 4 Qj_“}f}zzf " ﬁg « {l/’fﬁ &pr/

Talafnn 4.-’[—'ax £-Mail

{ s

- -
4, Objektplaner (nach § 47 Abs. 1 Salz 2 BbgBO erforderlich fur die technisch schwierige Beseitigung baulicher Anlagen)

Name Vername
Strahe Hausnummer Langd PLZ on
Telefon Fax E-Maii

5. Hinweis

Diese Anzeige entbindet nicht von der Verpflichtung, erforderliche Genehmigungen oder
Anzelgen nach anderen Gesetzen, Verordnungen oder Bestimmungen einzuhrolen bzw. zu
erstaiten. Hierbei kann es sich insbesondere um Genehmigungen oder Anzeigen nach dem
Denkmalschulz-, dem Immissionsschutz-, dem Gefahrstoff- oder dem Abfalirecht handein.

6. Unterschrift

On j Datum Ont Datum
_fa//:fmuZ 22 08, &

Unterschrift des Bauharm Unterschrift des Objektplaners (im Fall der Nr. )

Anlage 7 Stand 01-2008 W. Kohihammer - Deutscher Gemeindevarlag GmbH




/ﬂ%bf&i(éé(—’(,é /#(J/tégf&z; e I(‘S
‘ Ei LAY {;i X }
‘ , , . f
//) Do oS zrepel enflormess i /Bl
Kippe /' e Gosro il enbor
2) ﬁjuéé@«u u/{;’»") ﬂagéu;/ Q//

?L"/C?l;/,:%f L.A-;!k.j,/‘ /,ua_:k‘t,;-. 'Zﬂ/!)t/_,ef?/m /rf e//u.:’) "/
bonLipd 4

j) qu&ww @é e zgm ,,,,»,,.{d/ 97/

/erﬂ/’&, /aﬁ 28 @ C Y ,,,_,_@a;/f;a

%/H Wﬁv{/«é,sc/écn < /M/g I/:—//A, _‘gm:/ L:,s//
L1 &(‘P/ (Pl .,% &7 '.,




& AF
~a0d
nw ~7
—n

.N‘. Wi y m\.\.
(i A 0A YRl
3] .

lslmJ.,\;,\/“u,ﬂpﬂ«

5 e ) N

..,.VTJ&L,EHW J,W\ T &
J...t:\n...n.dw;#

Y
0 ,wr,uﬂ_,/m\..@)\ |4\J\4(
J\M_Cd\w\u,j& .

¢

V.O-jﬂm.j. - :
.m\; ) il ‘w P .\\w, (

i Q/ D =8
T

A O.J)\j
.
h GG TS
ekt

V

e

£CTV R

SHoBMSINIA A /
nusned
aN Jewuw
naegabuag e
a2p egeqidnen Jsww .
o (Mv) epnaeq TJ
ni4
nusia Hw 3oensInid [
LmEmio L 7Spile epnaegen |
i !

;,.:/;f_.\mm
W assens ,
suenN U

opULSe] e

woza( Of
800C 7

1SBS[[BS




J815[5-2q[3 SeSIoMpUET S¥
Alysiesi




