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bdude 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 Ausfiihrungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile be-
ruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen (wenn vorhanden), Hinweisen wihrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die
Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile konnte nicht gepriift werden (augenscheinlich). Bau-
mingel und —schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, das hei3t of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenen-
falls vorhandenen Bauschiden und Baumingel auf den Verkehrswert nur grob berticksich-
tigt worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
tiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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(persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen An-

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen 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 (vel. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er



Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen 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 Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibili-
tit tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks 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 beriicksichtigt.



Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 19.10.2023 insgesamt
" 4.100,00 €.

Auf diesen . an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert " ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mafstab fiir die Wirtschafiskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tiber
die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.
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lisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldu-
fige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung™ des vorldufigen

Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum
marktancenacsten varlinficen Sachwert des Griindatiicks 1ind stellt damit den  wichtipsten



fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebédudestandard. Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
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Wertermittlung mit ,,Normobjekt™ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung
nicht erfassten Gebiudeteilen gehoren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb#udeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x



kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjlingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
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Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlédutert. 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 vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunédchst
ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlidge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitit beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV 21 ermittelten ,.vor-
ldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart
(er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Re-
oion (erist 7 B in wirtschaftsstarken Reoionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in


















den besonderen Bauteile werden einzeln ertasst. Danach ertolgen bautellwelise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlédge in der Hohe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschitzungen sind die
u.a. in [6], Seite 2088 ff. angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungs-
kosten fiir besondere Bauteile. Bei élteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
fBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziig-
licher Abschlédge.



Diese WIrd alleraings dann verlangert (d.n. aas uepaude IKUV Verjungt), Wenn oeum rse-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichti-

gung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungs-

maBnahmen, wird das in § 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell an-



eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 123 Jahre =) 0 Jahren
e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,mittlerer Modernisierungsgrad™ ergibt sich fiir
das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (27 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 27 Jahre =) 53 Jah-
ren. Aus dem fiktiven Gebédudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives












Die Bewirtscharungskosten sind marktublicn entstenendae Aurwenaungen, daie rur eme
ordnungsgemélie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebdude) 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 Riickstinde 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 Mietverhéltnisses
oder Rdumung (§ 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 zusitzlich



Restnutzungsdauer (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjlingt), wenn



Bauschédden sind aut unterlassene Unterhaltungsautwendungen, aut nachtrégliche dulsere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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






























































































































[] 3-fach
(] 3-fach
[] 1-fach

[ 1-tach

nacn UIiN 27/ 1ell 1 gegliegert nacn Nulzungsaren

Berechnungen der Grundflachen-, GeschoBflachen-,
und Baumassenzahl (MaB der baulichen Nutzung)

Bauvorlagen nach Sonderbauverordnungen (falls
erforderlich)

Behérdiiche Gestattungen (§ 71 Abs. 5 BbgBO, falls
erforderlich)

Bescheinigung tber die ordnungsgemane Beseitigung

[] 3-fach
[] 1-ach

[J 1-fach
[] 1-fach

nacn LN /7 1ell | gegueagen nacn Nuzungsdanen

Berechnungen der Grundflachen-, Gescholflachen-,
und Baumassenzahl (Maf3 der baulichen Nutzung)

Behordliche Gestattungen (§ 71 Abs. 5 BbgBO, falls
erforderlich)

Prifbericht eines Prifingenieurs (§ 70 Abs. 3 BbgBO)

Nachweis der Typenprifung (§ 70 Abs. 4 BbgBO, falls
erforderlich)














































































Rechtsbehel fsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch
erhoben werden. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim
Landkreis Elbe-Elster, Der Landrat als untere Bauaufsichtsbehdrde, Ludwig-
Jahn-StraBe 2 - 4, 04916 Herzberg/E. oder bei einer anderen Dienststelle des
Landkreises Elbe-Elster einzulegen.

Falls die Frist durch das Verschulden eines von Ihnen Bevollmdchtigten ver-—
siumt werden sollte. so wiirde dessen Verschulden Ihnen zugerechnet werden.






entsprechend der nach Nr. 49.4 VVBbgBO bekanntgemachten
"Richtlinie iiber die Liiftung fensterloser Kiichen, Badder
und Toilettenrdume in Wohnungen (LiiftWR) - Fassung Juni
1993" erfolgt. Zur Bauzustandsbesichtigung/Fertigstellung
nach § 84 Abs. 1 BbgBO ist zum Nachweis, dass die Liiftung
den liiftungstechnischen Mindestanforderungen dieser
Richtlinie entspricht, eine Bescheinigung des Fachunter-
nehmers vorzulegen.
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2. April 1YY¥) 1n der Zurzelt JEelTEeNuen rdssully siuu Lus
folgende Kosten zu zahlen:

Rechnungsnummer: 0140/2002

Rekonstruktion und Wiederinnutzungsnahme eines leerstehenden

Bauantrag s
Wohngeb&dudes

Berechnung der Rohbausumme (aufgerundet auf volle 1 000,00 DM) :

Gebiudeart Bruttorauminhalt (m®) x Rohbauwert (DM/m”) = Rohbausumme (DM)






1. Die Anlage darf nur durch einen Fachbetrieb gem. § 19 1 WHG errichtet, instandgesetzt,
instandgehalten oder wesentlich geéindert werden. Der Fachbetriebsnachweis der
ausfiihrenden Firma ist der unteren Wasserbehorde zu tibergeben. ( § 191 WHG, § 23 Abs. 1
VAwS)

2. Bei Aufstellung, Unterhaltung und Betrieb der Anlagen, Schutzanlagen und
Kontrolleinrichtungen sind mindestens die allgemein anerkannten Regeln der Technik
(a.aR.d.T.) einzuhalten. Auch die Beschaffenheit, insbesondere technischer Aufbau,
Werkstoff- und Korrosionsschutz der Anlage, muss mindestens den a.a.R.d.T. entsprechen (§
19 g WHG).

3. Das Befiillen der Tankbehélter hat so zu erfolgen, dass ein Auslaufen von wassergefdhrdenden
Stoffen verhindert wird. Das Befiillen ist wihrend der gesamten Zeit des Umfiillvorganges zu
beaufsichtigen. Abtropfende Fliissigkeiten sind aufzufangen und zu verwerten oder nach den



6. Die Dichtheit der Anlage und die Sicherheitseinrichtungen sind stindig zu tiberwachen.
Schadensfille an der Anlage sind der unteren Wasserbehorde unverziiglich anzuzeigen. (§ 19 i
WHG, § 21 BbgWG)

7. Die Anlage ist vor Inbetricbnahme und nach wesentlicher Anderung auf den
ordnungsgemiBen Zustand durch einen zugelassenen Sachverstindigen nach dem
Wasserrecht iiberpriifen zu lassen. Dabei festgestellte Méngel an der Anlage sind umgehend zu












