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Ausschnitt aus der Flurkarte der Gemarkung Grofirossen mit
Kennzeichnung der zu bewertenden Flurstiicke 56 und 57
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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 15 K 45/22
Anschrift 04895 Falkenberg/Elster OT Grofirossen,
Herzberger Stralle 2
Bemerkung Grundstiick mit einem Wohngebidude und
Nebengebiude bebaut
Vermietung/Verpachtung zum Wertermittlungsstichtag leer stehend und
ungenutzt
Wertermittlungsstichtag 30. Mai 2023
Flurstiicke 57 56
Grundfliche in m? 2.019 175
Erschliefung vollstindig erschlossen
Zustands- und Entwicklungsstufe baureifes Land
Bodenwert in € 18.200 1.800
Reparaturstau in € 89.000 -
Belastung durch Leitungsrecht in € 500 200
Wertbeeinflussung durch die - 10
Fremdbebauung in €
Grundstiickssachwert in € 43.000 -
Grundstiicksertragswert in € 32.000 -
Vergleichswert in € 43.500 -
Verkehrswert in € 50.000 2.000
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2.  Allgemeines

Einfithrung

Besonderheit

Es handelt sich im vorliegenden Fall um das in Falkenberg/Elster OT
Grofirossen gelegene Grundstiick Herzberger StraBle 2. Das
Grundstiick ist 2.019 m? grofl und mit einem Wohngebdude und einem
Nebengebiude bebaut. Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag
ungenutzt und war bis vor Kurzem noch vermiectet. Weiterhin ist das
Flurstiick 56 mit 175 m? zu bewerten, das Teil des Nachbargrundstiicks
Herzberger StraBle 1 ist und auch von dieser Seite aus bebaut wurde.
Entsprechend handelt es sich bei dieser Bebauung um einen Uberbau.
Das grofiec Einfamilienhaus ist nicht unterkellert und besitzt Erdgeschoss
und ein ausgebautes Dachgeschoss mit dariiber liegendem
unausgebauten Spitzboden. Das Baujahr des Gebédudes ist nicht bekannt.
Das Wohnhaus wurde nach der Wende auf einfachstem Niveau und in
sehr zweifelhafter Qualitdt saniert, so dass das Gebdude in einem
eigentlich unsanierten Zustand vorliegt. Die Fassaden des Hauses
wurden verputzt. Teils gibt es hier aber groBere Fehlstellen. Das Dach
ist mit Betondachsteinen aus DDR-Zeiten eingedeckt worden. Die
Fenster wurden erneuert, einige wurden aber wieder mit Schrauben
fixiert und sind daher nicht mehr zu 6ffnen. Es gibt eine Heizung fiir
Festbrennstoffe, die aber kaum noch funktioniert. Das Badezimmer ist
saniert - hier gibt es aber viele Bereiche, die nicht fachgerecht repariert
wurden, wie zum Beispiel nach dem Einbau einer Eckbadewanne.

Es sind iiber die beiden Etagen sechs Wohnraume vorhanden. Da nach
den vorliegenden Informationen im Gebdude {iber ldngere Zeit Katzen
sich selbst Uberlassen waren, ist mit den damit verbundenen
Geruchsbelastungen zu rechnen. Diese wird man vermutlich auch durch
langere Liiftungsperioden kaum vollstindig wieder entfernen koénnen.
Zusammen mit dem beschricbenen baulichen Zustand wire eine
grundlegende Sanierung sinnvoll, oder man vermietet mit den
Einschriankungen weiter, wie es bis zur Besichtigung in etwa gewesen
sein soll.

Das Wohngebidude besitzt damit eine Gesamtwohnflidche von etwa 175
m?, die sich auf zwei Wohnetagen mit sechs Wohnriaumen aufteilt.

Des Weiteren befinden sich auf dem Grundstick noch ein
Nebengebidude, das liberwiegend zu Abstellzwecken genutzt wurde. Das
Nebengebdude weist eine einfache Ausstattung auf und ist
weitestgehend unsaniert.

Das Eckflurstiick 57 ist 2.019 m? grofl und unterteilt sich in den
bebauten, dstlichen Teil, der an die Herzberger Stral3e angrenzt, und den
unbebauten, westlichen Bereich, der an der Nordstra3e liegt. Nicht weit
entfernt vom Flurstiick beginnt der Auflenbereich des Ortes mit
unbebauten Landwirtschaftsflichen. Der unbebaute Grundstiicksbereich
ist sehr ungepflegt und kann als Garten genutzt werden. Da es wohl
schon lingere Zeit keine Miillabfuhr mehr fiir das Grundstiick gab, liegt
ein Teil davon im Garten und im Nebengebdude verstreut.

Das Grundstiick liegt an der Herzberger Strale im nordlichen
Randbereich von GroBrossen, das einen Ortsteil von Falkenberg/Elster
darstellt. Die Umgebungsbebauung wird iiberwiegend durch
Einfamilienhduser und Hofstellen sowie durch den Standort eines
groBeren Agrarbetriebes gepriagt. GroBrossen liegt etwa 7 km nordlich
vom Stadtzentrum von Falkenberg/ Elster entfernt.

Die Bebauung auf dem Bewertungsflurstiick 56 der Flur 6 von
GroBrossen konnte nicht besichtigt werden, weil sie nur iiber das
Nachbargrundstiick Herzberger Strale 1 erreichbar ist. Hier wird von
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einem Uberbau ausgegangen und die Bebauung wird entsprechend nicht
beriicksichtigt. Abweichungen von dieser Vorgehensweise sind
gesondert zu betrachten.

Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftragsdatum

Amtsgericht Bad Liebenwerda - Abteilung fiir Zwangsversteigerungs-
und Zwangsverwaltungssachen -, Burgplatz 4, 04924 Bad Liebenwerda

15 K 45/22
11. April 2023 mit Beschluss vom 3. April 2023

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens fir die im Beschluss der Abteilung fiir
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen am Amtsgericht

Bad Liebenwerda ausgewiesenen Flurstiicke.

Nihere Bezeichnung des Objektes

Grundbuch von GroBrossen

Blatt Nr. 287

Bestandsverzeichnis Nr. 2

Gemarkung - Flur Grofrossen - 6

Flurstiick 57 56

Lage Herzberger Stralie 2 Herzberger Strafie 1
Grofe in m? 2.019 175
Wirtschaftsart Gebdude- und Freifliche

Bebauung siehe Beschreibung Gebaudebestand

Unterlagen + Informationen Datum Art der Unterlagen/Informationen

Landkreis Elbe-Elster, 20.04.2023 Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 1.000 mit
Katasterbehdrde Flurstiicksnachweisen

Verbandsgemeinde 20.04.2023 | Kopien der Baugenehmigung und von Bauzeichnungen
Liebenwerda, Archiv

Verbandsgemeinde 28.04.2023 | Auskunft aus dem Flachennutzungsplan und
Liebenwerda, Bauamt ErschlieBungshinweise, planungsrechtliche Auskunft
Gutachterausschuss fiir 01.01.2023 Bodenrichtwertkarte

Grundstiickswerte Brandenb.  01.01.2022 | Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2021
Landkreis Elbe-Elster, 01.01.2023  Grundstiicksmarktbericht 2022

Gutachterausschuss 08.06.2023 | Auskiinfte bezliglich Vergleichswerten

Landkreis Elbe-Elster, 20.04.2023 | Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis und beziiglich
Untere Bauaufsichtsbehorde Denkmalschutz

Landkreis Elbe-Elster, Untere 26.04.2023 | Auskunft beziiglich Altlastenverdacht
Abfallwirtschafts- und

Bodenschutzbehorde

Amtsgericht Bad 26.10.2022 | Grundbuchabschrift

Liebenwerda, Grundbuchamt  19.04.2023 | Kopie der Eintragungsbewilligung

Ortsbesichtigung

Bemerkungen

am 30. Mai 2023, 15:00 Uhr bis ca. 15:40 Uhr und
am 30. Mai 2023, 17:30 Uhr bis ca. 18:30 Uhr

Das Wohnhaus wurde gerade von der vormaligen Mieterin gerdumt. Ihr
wurde der Besichtigungstermin nicht iibermittelt. Uber Umwege wurde
die Telefonnummer recherchiert. So konnte zum spiteren Termin die
Besichtigung noch stattfinden.
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Wertermittlungsstichtag

30. Mai 2023

Definition laut § 2 Abs. 4
ImmoWertV21

Qualitiitsstichtag
Definition laut § 2 Abs. 5
ImmoWertV21

Beschreibung Makrolage
und Allgemeines

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhiltnisse mal3geblich ist.

30. Mai 2023

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maB3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maBgeblich ist.

Die Stadt Falkenberg/Elster liegt im Siidwesten des Landes
Brandenburg. Neben der eigentlichen Stadt Falkenberg gehoren die
Ortsteile Beyern, GroBrdssen, Kolsa, Rehfeld und Schmerkendorf zur
Gemeinde.

Die Stadt Falkenberg wies zum Stand 28.04.2023 eine
Bevolkerungszahl von 6.207 auf. In den letzten Jahren hat sich die
Bevolkerungszahl der Stadt wie folgt verandert:

Stichtag Stadt Verinderung in %
Falkenberg/Elster (Basis 2014)
31.12.2014 6.534 0,00
31.12.2016 6.474 -0,92
31.12.2018 6.391 -2,19
31.12.2020 6.299 -3,60
31.12.2022 6.225 -4,73

An dieser Zahlenreihe ist gut erkennbar, dass die Bevdlkerung in der
Stadt innerhalb von acht Jahren einen Bevolkerungsverlust um etwa 5 %
zu verzeichnen hatte.

Falkenberg liegt im westlichen Bereich des Landkreises Elbe-Elster und
direkt an der Landergrenze zu Sachsen und nur unweit der Grenze zu
Sachsen-Anhalt. Nordlich bis siidwestlich schlieBen sich Herzberg und
Bad Liebenwerda als weitere groflere Stédte in diesem Bereich an. Das
sachsische Torgau liegt auch nur etwa 24 km westlich von Falkenberg
entfernt.

Verkehrstechnisch ist Falkenberg relativ gut erschlossen, nur der
Autobahnanschluss ist sehr weit entfernt. Durch die Stadt fiihrt die
Torgauer Strafle, die nach etwa 10 km auf der B 87 miindet. Die B 87
fiihrt iiber Torgau in siidwestliche Richtung bis nach Leipzig und
verliuft in norddstliche Richtung {iber Luckau, Liibben bis nach
Frankfurt (Oder). Ostlich von Falkenberg verliuft die B 101, die nach
etwa 9 km zu erreichen ist. Die Autobahn A 13 liegt mit den
Anschlussstellen Bronkow und GroBrischen etwa 55 km entfernt. Uber
die Autobahn ist nach ca. 100 km in nérdliche Richtung Berlin und nach
etwa 80 km in siidliche Richtung Dresden zu erreichen. Der Bahnhof
von Falkenberg befindet sich im siidostlichen Teil der Stadt. Von dort
verkehren die Ziige von Falkenberg iiber Herzberg und Jiiterbog in
nordliche Richtung nach Berlin. In 6stlicher Richtung gelangt man mit
der Bahn von Falkenberg iiber Doberlug-Kirchhain nach Cottbus. Als
wirtschaftlich sehr vorteilhaft hat sich auch die stiindlich verkehrende
Bahnlinie in Richtung Leipzig entwickelt.

Im Ort haben sich verschiedene Einrichtungen entwickelt und es sind
ausreichend Versorgungseinrichtungen vorhanden. Fiir die Bildung in
der Stadt sind berufliches Gymnasium, eine Oberschule sowie eine
Grundschule zustindig. Das Gymnasium und auch das néchste
Krankenhaus sind im benachbarten Herzberg nach etwa 14 km zu
erreichen. Einkaufsmoglichkeiten gibt es zahlreich in der Innenstadt.
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Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im ndrdlichen Randbereich des
Ortes GroBrossen, einem Ortsteil der Stadt Falkenberg/Elster.
Grofrossen zéhlt nach Auskunft der Stadtverwaltung zum Stand
28.04.2023 etwa 352 Einwohner. Zum 31.12.2014 zdhlte der Ort laut
Auskunft der Stadtverwaltung 379 Bewohner, so dass die
Bevolkerungszahl in diesem Zeitraum eine iiberschaubare Absenkung
von etwa 7 % zu verzeichnen hat.

Das Bewertungsgrundstiick Herzberger Strae 2 liegt am nordlichen
Randbereich des Ortes und grenzt direkt an die Herzberger Strafe an,
die als HauptstraBBe durch den gesamten Ortsteil verlduft. Entlang der
Hauptstrale sind iiberwiegend Wohngrundstiicke und Hofstellen
vorhanden. Nach dem nichsten Grundstiick in ndrdliche Richtung endet
die Bebauung des Ortes. Im Siiden grenzt das Bewertungsgrundstiick an
die Nordstrale an, die in westliche Richtung von der Herzberger Strafe
abfiihrt. Hier sind wenige Wohngrundstiicke vorhanden. Am westlichen
Ende der Nordstral3e ist ein groferer Agrarbetrieb angesiedelt.

Die néchste Schulen fiir Grund- und Mittelschiiler liegen in Falkenberg.
Zum nichsten Gymnasium muss man bis Herzberg fahren.

In GroBrossen selbst sind keine Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen vorhanden. Diese sind aber in
Falkenberg/Elster zu finden.

Die nidchsten groBeren Stddte mit einem groBeren Angebot an
Versorgern und Dienstleistern sind neben Falkenberg/Elster, Bad
Liebenwerda, Torgau und Herzberg in einer Entfernung von ca. 6 bis 22
km.

Der nichstgelegene Bahnhof liegt in Falkenberg/Elster und ist etwa 7
km vom zu bewertenden Grundstiick entfernt. Von dort verkehren Ziige
in 6stliche Richtung iiber Finsterwalde und Calau nach Cottbus und in
westliche Richtung nach Leipzig.

Beispielfotos fiir die
Umgebungsbebauung

Blick in nérdliche Richtung
entlang der Herzberger Strafle in
GroBrossen

Blick in westliche Richtung entlang
der Nordstraf3e in Grof3rossen

Demographische Situation

Landkreis Elbe-Elster (LK EE) Falkenberg/Elster

Bevolkerungszahl Zum Stand 31.12.2021 zihlte der LK  Zum Stand 31.12.2021 zéhlte die Stadt
eine Bevolkerungszahl von 100.317. eine Bevolkerungszahl von 6.296.

Fliche Zum Stand 31.12.2021 zdhlte der LK | Zum Stand 31.12.2021 zihlte die Stadt
eine Gebietsfliche von 1.899,20 km?. | eine Gebietsfliche von 82,16 km?.

Bevolkerungsdichte Die Bevolkerungsdichte betrdgt im LK = Die Bevolkerungsdichte betrégt in der

Auslidnderanteil *

EE zum 31.12.2021
Einwohner/km?.

insgesamt 53 Stadt zum Stichtag 31.12.2021

insgesamt ca. 77 Einwohner/km?.

Zum Stand 31.12.2021 zdhlte der LK
EE bei einer Bevoélkerungszahl von
100.317 insgesamt 3.030 Auslénder.
Dies entspr. einem Anteil v. ca. 3,0 %.

Zum Stand 31.12.2021 zéhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 6.296
insgesamt 134 Ausldnder. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 2,1 %.
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Arbeitslosigkeit

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschiiftigte am
Arbeitsort

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschiftigte am
Wohnort

Im Jahresdurchschnitt 2022 zdhlte der
LK EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.317 (Stand: 31.12.2021) eine
Arbeitslosenzahl von 3.256. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 3,2 %.

Zum Stand 30.06.2022 zidhlte der LK
EE bei einer Bevodlkerungszahl von
100.317 (Stand: 31.12.2021) insgesamt
33.235 sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspr. einem Anteil
von ca. 33,1 %.

Zum Stand 30.06.2022 zdhlte der LK
EE bei einer Bevdlkerungszahl von
100.317 (Stand: 31.12.2021) insgesamt
39.220 sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 39,1 %.

Im Jahresdurchschnitt 2022 zéhlte die
Stadt bei einer Bevdlkerungszahl von
6.296 (Stand: 31.12.2021) eine
Arbeitslosenzahl von 241. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 3,8 %.

Zum Stand 30.06.2022 zidhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 6.296
(Stand 31.12.2021) insgesamt 1.376
sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 21,9 %.

Zum Stand 30.06.2022 zdhlte die Stadt
bei einer Bevdlkerungszahl von 6.296
(Stand 31.12.2021) insgesamt 2.437
sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 38,7 %.

Kinder und Jugendliche

Zum Stand 31.12.2021 zéhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.317 insgesamt 14.582 Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 14,5 %.

Zum Stand 31.12.2021 zéhlte die Stadt
bei einer Bevdlkerungszahl von 6.296
insgesamt 903 Kinder und Jugendliche
unter 18 Jahren. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 14,3 %.

Bevolkerung iiber 65 Jahre

Zum Stand 31.12.2021 zéhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.317 insgesamt 29.502 Personen
iiber 65 Jahren. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 29,4 %.

Zum Stand 31.12.2021 zéhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 6.296
insgesamt 1.825 Personen {iiber 65

Jahren. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 29,0 %.

Wanderungssaldo der
Bevolkerung

Wanderungsvolumen der
Bevolkerung

Quellen

508 (Jahr 2021: Zuziige {iiber die
Gemeindegrenzen 6.862, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 6.354)
13.216 (Jahr 2021: Zuziige liber die
Gemeindegrenzen 6.862, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 6.354)

34 (Jahr 2021: Zuziige iiber die
Gemeindegrenzen 289, Fortziige iiber
die Gemeindegrenzen: 255)
544 (Jahr 2021: Zuziige {iiber die
Gemeindegrenzen 289, Fortziige iiber
die Gemeindegrenzen: 255)

https://www.regionalstatistik.de; https://www.wegweiser-kommune.de*

3. Zustandsmerkmale

3.1

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbucheintragungen

Grundbuch
Zweite Abteilung

Dritte Abteilung
Bemerkungen

Berticksichtigung

Grundbuch von Grofiréssen, Blatt 287
1. Beschrinkt personliche Dienstbarkeit (Trinkwasserleitungsrecht

einschlieBlich Bau-

und Einwirkungsbeschrinkung) fiir

den

Herzberger Wasser- und Abwasserzweckverband, Herzberg. Unter
Bezugnahme auf die Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung des
Landkreises Elbe-Elster, Herzberg vom 02.09.1999 und die hiermit
verbundenen Antragsunterlagen AZ: 34-66-64 Reg.-Nr.: 16-02-99-

0405 eingetragen am15.12.1999
2. Die Zwangsversteigerung ist

angeordnet (Amtsgericht Bad

Liebenwerda, 15 K 45/22), eingetragen am 26.10.2022.
Liegt zur Bearbeitung dieses Gutachtens nicht vor.
Sollten weitere Rechte und Belastungen auf den zu bewertenden
Flurstiicken vorhanden sein, so ist dies gesondert zu betrachten.
Das Leitungsrecht wird im Zusammenhang mit der Bodenbewertung
beriicksichtigt. Die ibrigen vorhandenen Rechte und Belastungen
werden in vorliegender Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
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Rechtliche Gegebenheiten

Miet- und Pachtvertrige

Miet- und Pachtvertrige liegen zum Wertermittlungsstichtag fiir die zu
bewertenden Flurstiicke und die aufstehenden Gebdude nicht vor.

Es soll einen Mietvertrag fiir das Grundstiick gegeben haben. Danach
war eine Kaltmiete von 620,00 € fiir das Wohnhaus inklusive Garten und
Nebengebdude vereinbart. Dieser Mietvertrag soll aber zum
Wertermittlungsstichtag schon ausgelaufen sein.

Gewerbebetrieb

Zubehor

Es wird nach den vorliegenden Informationen kein Gewerbebetrieb auf
den zu bewertenden Flurstiicken gefiihrt.

Nach Einschétzung des Unterzeichners befindet sich kein Zubehdr auf
den zu bewertenden Flurstiicken.

Baulasten

RechtmiiBigkeit der
Bebauung

Baulasten liegen nach Aussage vom Landkreis Elbe-Elster, Untere
Bauaufsichtsbehorde nicht vor.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wurde die Zuldssigkeit der
Bebauung nicht iiberpriift. Es wird die formelle und materielle Legalitit
der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt.

Altlasten

Im Altlastenkataster des Landkreises Elbe-Elster, Untere
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde, sind fiir die zu bewertenden
Flurstiicke keine schéidlichen Bodenverdnderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten oder altlastverddchtige Flachen im Sinne von § 2 Abs. 3 - 6
Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.

Denkmalschutz

Baugrund

Statik

Die zu bewertenden Flurstiicke beriihrt laut Aussage des Landkreises
Elbe-Elster, Untere Bauaufsichtsbehdorde keine bau- und
bodendenkmalpflegerischen Belange.

Auf die Baugrundverhiltnisse wird in diesem Gutachten kein Bezug
genommen. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die
Baugrundverhéltnisse der vorhandenen Bebauung entsprechen.

Auf die statischen Verhiltnisse der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten kein Bezug genommen. Der Unterzeichner geht nach der
duBeren Ansicht davon aus, dass die Statik der vorhandenen Bebauung
den technisch notwendigen Anforderungen entspricht.

Hausschwamm- und

Der Unterzeichner geht in dem vorliegenden Gutachten davon aus, dass

Hausbockbefall die baulichen Anlagen in den sichtbaren Bereichen nicht mit Echtem
Hausschwamm oder Hausbock befallen sind.

Bodenschiitze Es werden keine eventuell vorhandenen bergfreien bzw. bergeigenen
Bodenschétze beriicksichtigt.

Bemerkungen Abweichungen von den obigen Annahmen sind gesondert zu betrachten.

3.2 Tatsichliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Grundstiickszuschnitt

Das Flurstiick 57 besitzt einen rechteckdhnlichen Zuschnitt. Das
maximale Léngen- : Breitenverhéltnis des Flurstiicks betrédgt ca. 60 m :
42 m (ca. 1,42 : 1). Die ostliche Seite des Flurstiicks grenzt dabei an die
Herzberger StraBle an. Die Siidseite des Grundstiicks grenzt an die
Nordstra3e in Grofrdssen.

Das dreieckige Flurstiick 56 ist 45 m lang und an der breitesten Stelle ca.
6 m breit. Hier gibt es keinen Zugang zu einer Straf3e.
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Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Auskunft von
Art des FNP
Zulissigk. von Bauvorhaben

Bebauungsplan

Weitere Satzungen/
besondere Gebiete

Art der Nutzung
Mal} der baulichen Nutzung

Verbandsgemeinde Liebenwerda, Bauamt am 28.04.2023
Es liegt kein Flachennutzungsplan vor

entsprechend § 34 BauGB - Fliche liegt gemdfl Innenbereichs- und
Abrundungssatzung (Stand: Sept. 1997) im Innenbereich

Es gibt keinen Bebauungsplan und keinen Bebauungsplanentwurf.

Es existiert eine Innenbereichs- und Abrundungssatzung vom September
1997.

It. Bodenrichtwertkarte Wohnbaufldche (W)

richtet sich laut Auskunft der Verbandsgemeinde nach § 34 BauGB,
bzw. nach BauNVO § 17

Grundflachenzahl ‘ Geschossflichenzahl

0,4 1,2

Ableitung der Zustands- und Entwicklungsstufe

Beschreibung der allgemeinen
Situation

Zustands- und

Die Flurstiicke 56 und 57 liegen im Innenbereich der Gemeinde und sind
mit dem beschriebenen Gebdudebestand bebaut.

Baureifes Land

Entwicklungsstufe
Definition laut § 3 Abs. 1 -5  Baureifes Land sind Fliachen, die nach 06ffentlich-rechtlichen
ImmoWertV21 Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Erschliefung und abgabenrechtliche Verhiiltnisse

Ver- und
Entsorgungsanschliisse
Erschlieungsbeitrige

Stralenausbaubeitrag

Energetische Eigenschaften

Nach Einschiatzung des Unterzeichners sind die zu bewertenden
Flurstiicke 56 und 57 mit Trinkwasser, Abwasser, Elektroenergie und
Telekommunikation erschlossen. Es sind laut Auskunft der
Verbandsgemeinde Liebenwerda aktuell keine weiteren
ErschlieBungsmalBnahmen geplant. Entsprechend geht der Unterzeichner
davon aus, dass keine ErschlieBungsbeitrdge auf die
Grundstiickseigentiimer zukommen. Zum Wertermittlungsstichtag
stehen keine Forderungen aus fritheren Mafinahmen aus.

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde Liebenwerda gibt es keine
StraBenbaubeitragssatzung. Es gibt aktuell keine Ausbauabsichten. Der
Zustand der kommunalen Nordstrae wird als “mittel” eingeschétzt. Der
Zustand der Herzberger Strale (Landesstrale) wird als “gut”
eingeschatzt.

Entsprechend geht der Unterzeichner davon aus, dass zum
Wertermittlungsstichtag keine Kosten aus Stralenausbaubeitrigen zu
erwarten sind.

Es liegt vermutlich kein Energieausweis vor.

Beriicksichtigung Die zuvor beschriebenen Besonderheiten werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt. Abweichungen von diesen
Annahmen sind gesondert zu betrachten.

Zufahrt Die Zufahrt zum Flurstiick 57 ist iiber die oOffentlich gewidmete

Herzberger Strale moglich.
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Auflenanlagen

Das bebaute Flurstlick 57 ist mit AuBenanlagen ausgestattet. Es gibt
einen verwilderten und vermiillten Garten bzw. ecine ungepflegte
Wiesenfldche. Um das Grundstiick herum gibt es einen Jégerzaun bzw.
im siidwestlichen Bereich einen Metallzaun. Nach Norden hin wird das
Flurstiick 57 weitestgehend von den Riickseiten von Nebengebiduden des
Grundstiicks Herzberger Strafie 1 begrenzt.

Zu den AuBenanlagen gehdren zusétzlich die unter- und oberirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen.

Vorhandene Bebauung mit Baubeschreibung - Wohngebéude

Art der Baulichkeit Wohngebiude (Einfamilienhaus)

Zweckbestimmung wohnliche Nutzung

Baujahr Baujahr nicht bekannt, Sanierungsmafinahmen vermutlich in den 1990er
bis 2000er Jahren

Rohbau nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, kleiner
unausgebauter Spitzboden

Fundamente vermutlich massive Streifenfundamente

Aullenwinde massive AuBBenwénde, vermutlich aus Mauerwerk

Innenwiénde iiberwiegend massive Innenwinde im Erdgeschoss, Innenwéinde im
Dachgeschoss vermutlich teilweise in Leichtbauweise

Decken Holzbalkendecken

Treppen geschlossene Holztreppe in das Dachgeschoss; fehlende Leiter in der
Deckenluke zum Spitzboden

Wirmedimmung neue Kunststofffenster mit Wirmeddmmverglasung, Dach im Bereich
vom Dachgeschoss teilweise geddmmt

Dach Satteldach aus einer Holzbalkenkonstruktion mit dalterer
Dachpfanneneindeckung mit Betondachsteinen, zur Strafle hin mit einer
Gaube; zum Hof hin zwei Dachfldchenfenster, Hofanbau mit Walmdach
mit Bitumenbahnen abgedichtet

Ausbau

Sanitére Einrichtungen

Bad im EG gefliest an Wianden und FuBboden, mit Waschtisch,
Eckbadewanne und WC; Hauswirtschaftsraum im DG an Fuflboden und
einer Wand gefliest, mit Wand-WC und Waschtisch; einfacher moderner
Standard

elektrische Leitungen

Elektrik vermutlich {iberwiegend erneuert und unter Putz, Standard und
Qualitat etwas zweifelhaft

Heizung

dltere Schwerkraft-Heizungsanlage auf der Basis von festen
Brennstoffen, Beheizung der Rdume mit alten Plattenheizkdrpern, It.
Mieterauskunft nicht mehr voll funktionstiichtig, vermutlich auch von
Seiten des Schornsteinfegers nicht unbegrenzt nutzbar,
Warmwassererzeugung dezentral iiber Durchlauferhitzer

Fu3boden

meist massiver FuBboden im EG mit Laminatbeldgen oder gefliest,
FuBboden im DG vermutlich als Holzdielung und Fliesenbelag dartiber -
meist sehr uneben

Innenputz

Glattputz

Ansichten

Fassaden mit Rauputz, teils mit fehlenden Putzstellen, ohne
Wirmeddmmung und Anstrich

Tiiren

Eingangstiir: moderne Kunststofftiir mit Verglasung; Innentiiren: meist
modern und laminiert, teils stark abgenutzt
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Fenster wirmeddmmverglaste Kunststofffenster teils zugeschraubt;
Gaubenfenster als Holzkastenfenster, stark verschlissen; Wohnraum 4
im DG mit zwei neueren Dachflachenfenstern aus Holz

Wandbehandlung Flure mit Strukturputz; sonst Glattputz mit Tapeten und Anstrichen; Bad
knapp 2 m hoch gefliest, HWR im DG teilweise mit gefliesten Wénden

Sonstige technische Anlagen  Satellitenanlage
Entwisserungseinrichtungen  Dachwasserablauf iiber Regenrinnen mit Fallrohren und Einbindung

Barrierefreiheit Zugang zum EG tiber kleinere Stufen erreichbar, Zugang zum DG nur
iiber Treppe, Innentiiren und Durchginge meist nur in einfacher
Ausfiihrung ohne Beachtung einer Barrierefreiheit

allgemeine Beschreibung des Bau- und Unterhaltungszustands vom Wohngebiude
(nicht vollstindig)

Bei dem Wohngebiude Herzberger Stralie 2 auf dem Flurstiick 57 handelt es sich um ein Wohngebaude,
das als Einfamilienhaus vorliegt und auch so genutzt wurde bzw. vermietet war. Das Gebdude ist in
massiver Bauweise erbaut worden. Das Baujahr ist nicht bekannt. Nach der Wende fanden einige
Sanierungsarbeiten statt. Die Sanierungsarbeiten wurden jedoch nur in einfacher Weise und teils
laienhaft ausgefiihrt. Das Gebdude weist daher zum Wertermittlungsstichtag einen eher
sanierungsbediirftigen Zustand auf.

Das Haus ist nicht unterkellert und besitzt Erdgeschoss, Dachgeschoss und den kleinen, unausgebauten
Spitzboden dariiber. Nachtréglich erfolgte noch ein Gebdudeanbau. Zum Innenhof hin wurde im Bereich
vom Eingang ein kleiner Anbau geschaffen, in dem der Windfang untergebracht ist.

Das Gebdude wurde vermutlich vorwiegend aus Mauerwerk errichtet. Die Decken des Gebédudes liegen
vermutlich als Holzbalkendecken vor. Das Dach liegt als Satteldach aus einer Holzkonstruktion vor. Die
Dacheindeckung wurde vermutlich noch zu DDR-Zeiten mit Betondachpfannen ausgefiihrt. StraBenseitig
gibt es eine Dachgaube. Die Dachentwésserung wurde mit Regenrinnen und Fallrohren realisiert. Der
Gebédudeanbau besitzt ein kleines Walmdach, das mit Bitumenbahnen abgedichtet wurde. Die Fassaden
des Gebédudes wurden iiberwiegend mit einem Rauputz versehen. Die Fenster des Hauses wurden
weitestgehend erneuert und liegen als warmeddmmverglaste Kunststofffenster vor. Da einige Fenster
zugeschraubt wurden, lassen sich diese nicht mehr 6ffnen. Hier ist zu priifen, ob diese repariert werden
konnten. Die Fenster verfligen meist liber Natursteinfensterbidnke auBen. Zum Hof hin wurden in die
Dachfléche aulerdem noch zwei Dachfenster aus Holz eingesetzt. In der Gaube im Dachgeschoss ist ein
historisches Holzkastenfenster verblieben, das aber stark verschlissen ist und erneuert werden miisste. Im
Bereich vom Gaubenfenster schlie3t die Dacheindeckung nicht an das Fenster an. Hier bedarf es einer
Verblechung. Eventuell wird man auch das ganze Dach neu eindecken, wenn man sich fiir eine
vollstindige Sanierung des Gebédudes entscheidet.

Die Elektrik des Gebdudes ist nach Information des Eigentiimers iiberwiegend erneuert worden. Im Flur
im Erdgeschoss wurde hierfiir ein neuer Elektrokasten installiert. Hier ist aber die Funktionstiichtigkeit zu
priifen.

Beheizt wird das Wohnhaus durch eine dltere Heizungsanlage, die auf der Basis eines Schwerkraftkessels
aus DDR-Zeiten lduft. Dieser ist nach Information der bisherigen Mieterin nicht funktionstiichtig, so dass
schon ldngere Zeit nicht mehr geheizt wurde. In den Réumen sind Plattenheizkorper iiberwiegend aus
DDR-Zeiten installiert worden. Das Bad im Erdgeschoss ist gefliest - hier sind die Wande knapp 2 m
hoch und der Fulboden vollstindig gefliest worden. Die Eckbadewanne wurde vor einiger Zeit getauscht.
Hier wurde es versdumt, die Bodenfliesen an die kleinere, neue Wanne heranzufiihren. So gibt es tiefer
liegende Flachen, in denen sich das Wasser sammeln kann. Auflerdem sind im Bad noch ein Wand-WC
und ein Waschtisch installiert.

Der Gebaudezugang erfolgt durch eine moderne, weille Kunststofftiir mit Verglasungen vom Innenhof
aus. Durch die Haustiir wird der Eingangsvorbau und anschlieBend der Flur im Erdgeschoss betreten. Der
Flur besitzt die Durchginge in den Heizungsraum, die Kiiche, das Bad und die Treppe in das
Dachgeschoss. Die Kiiche dient als Durchgang zum Wohnzimmer, das wiederum zum dahinter liegenden
Wohnraum fiihrt. Diese Rdume sind durchweg gefliest und die Wénde sind sehr unterschiedlich tapeziert
oder gestrichen worden. In der Kiiche gibt es im Bereich der Arbeitsflidche einen Fliesenspiegel.

Im Flur befindet sich auBerdem die Treppe zum Dachgeschoss, die als die urspriingliche, geschlossene
Holztreppe verblieben ist. Die Treppenstufen wurden jedoch mit Stufenmatten beklebt. Im Dachgeschoss
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ist vom Treppenhaus ein langer und schmaler, gefliester Flur zu erreichen. Da quer zum Flur
Deckenbalken verlaufen, die etwas hoher sind als der Fliesenbelag, wurden die Hohenunterschiede sehr
laienmaBig mit Estrich angeglichen. Die Wénde sind hier mit einem Edelputz versehen. Die Raume selbst
sind dhnlich ausgestattet. Hier sind die Wénde auch mit Edelputz gestaltet und die Boden wurden
gefliest. Es wird vermutet, dass der Dielenboden darunter nicht ausreichend verfestigt wurde und die
Fliesen nun uneben und teils briichig sind. Das mittlere Zimmer (Wohnraum 1) ist zur Strale hin mit
einer marode wirkenden Gaube mit einem alten Holzkastenfenster ausgestattet. Gegeniiber gibt es zum
Hof im mittleren Raum (Wohnraum 4) zwei Dachflichenfenster. Im Dachgeschoss gibt es noch einen
Hauswirtschaftsraum mit Waschtisch und Wand-WC. Hier ist eine Wand gefliest.

Uber eine Offnung kann man vom Flur in den Spitzboden gelangen - eine Leiter ist hier nicht vorhanden.
Dort kann man erkennen, dass es einige provisorisch geddmmte Bereiche gibt. Eine durchgehende
Dammschicht ist aber nicht vorhanden.

Das Gebdude ist weiterhin im vorhandenen Zustand nutzbar. Allerdings sind grundlegende
Renovierungen und der Einbau einer neuen Heizungsanlage ndtig, wenn die alte nicht mehr repariert
werden kann und ggf. auch nicht mehr zuldssig ist. Sinnvoller wire es, wenn man das Gebdude
grundlegend saniert. Fiir eine Vermietung ist das Gebdude verhéltnisméBig groB. Fiir eine Eigennutzung
ist die groBe Wohnflidche seltener anzutreffen und daher durchaus interessant.

Das Wohngebédude mit einer Wohnfldche von etwa 175 m? und insgesamt sechs Wohnraumen ist nach
den notwendigen Sanierungsarbeiten weiterhin gut nutzbar.

weitere bauliche Anlagen

Das Flurstiick 57 ist neben dem Wohngebéude zusitzlich mit einem Nebengebduden bebaut.

Das Lagergebiude (Ifd. Nr. 2) steht nordwestlich nahe am Wohnhaus. Es handelt sich um ein massives
Gebiude mit Satteldach, das in drei Abteile unterteilt ist. Das Ziegeldach liegt etwas wellenférmig, was
darauf hindeuten konnte, dass die Dachsparren und die Dachlattung darunter etwas nachgeben. Die
Winde sind verputzt. Die Tiiren hingen teils sehr schief in den Angeln. Auf der Ostseite gibt es einen
Schornstein, an den der Waschkessel angeschlossen ist. Die Dachrinnen sind nur sehr vereinzelt
vorhanden und auch nicht an ein Fallrohr angeschlossen. Dadurch diirfte der Gebdudesockel bei
Niederschldgen leicht durchfeuchten. Es gibt einige Risse im Gebédude, die teils provisorisch durch
Bauschaum verschlossen wurden.

Das Gebéude ist marode. Hier wird daher mit einer verkiirzten Restnutzungszeit kalkuliert.

4. Wertermittlung

4.1 Grundsitze der Wertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks nach § 194 BauGB wird durch den Preis
bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21 vom 14.07.2021) ist bei der
Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von

1.) Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlielich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehdrs

2.) grundstiicksgleichen Rechten, Rechten an diesen und Rechten an Grundstiicken
(grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen

anzuwenden, auch wenn dieses zuvor genannten Gegenstdnde nicht marktfahig oder marktgéngig
sind (Wertermittlung). Die ImmoWertV21 ist ebenfalls bei der Ermittlung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden.

Nach § 2 dieser Verordnung die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(allgemeine Wertverhéltnisse) zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zum
Qualitétsstichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
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Geschiftsverkehr maB3gebenden Umstinde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach
den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets.
Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen koénnen
insbesondere zéhlen:
1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das MaR der zuldssigen baulichen oder sonstigen Nutzung,
3. die tatsdchliche Nutzung,
4. der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Ertragsverhaltnisse,
7. die Grundstiicksgrofe,
8. der Grundstiickszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusétzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c) die GroBe der baulichen Anlagen,
d) die Ausstattung und die Qualitit der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer
energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken, Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstiicken die Bestockung,
12. die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.

4.2 Bodenwert
Hierzu heif3t es in der InmoWertV21 wie folgt:
“§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung
(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.
(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafsgabe von § 26 Absatz 2 in
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht ausreichend
beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.
(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhohung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrigen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Mafigabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.
(5) Die tatsdchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fillen den Bodenwert
beeinflussen:
1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschdiftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen
der tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafsgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des
Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen,
2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AufSenbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des
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Bodenwerts in der Regel werterhohend zu beriicksichtigen,
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz
3 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.”

In der InmmoWertA heiflt es ergiinzend:

“Der Bodenwert enthdlt - ebenso wie der Bodenrichtwert (§14 Absatz 4) - keinen Wertanteil fiir
Aufwuchs. Soweit der Aufwuchs einen Werteinfluss hat, ist dieser Werteinfluss zusdtzlich zum des
Bodenwerts zu beriicksichtigen. Im Sachwertverfahren kann ein entsprechender Werteinfluss im
vorldufigen Sachwert der baulichen Aufsenanlagen oder sonstigen Anlagen (§ 37) beriicksichtigt
werden. Im Ubrigen kommt insbesondere eine Beriicksichtigung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal in Betracht.”

4.2.1 Bodenwertermittlung

Auf der Grundlage des Bodenrichtwertes, der aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte des Landes
Brandenburg mit dem Stand 01.01.2023 fiir Falkenberg/Elster OT GroBrdssen entnommen wird,
soll im folgenden Abschnitt der Bodenwert der zu bewertenden Flurstiicke 56 und 57 geschétzt
werden.

Nutzungsart Bauland

Art des Wertes Bodenrichtwert
Gemeinde Falkenberg/Elster
BRW-Name Grofirossen MD
Zonennummer 0213055
Entwicklungszustand B - Baureifes Land
Art der (baulichen) Nutzung MD - Dorfgebiet

Maf der baulichen Nutzung; Bauweise t 60- Tiefe 60 m

GrofBie des Bodenrichtwertgrundstiicks 1.400 m?

Erschlieffung erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Bodenrichtwert in €/m? 10,00

Ausschnitte aus den
Bodenrichtwertkarten mit
Kennzeichnung der Lage der
Flurstiicke 56 und 57

Bodenwertableitung fiir die Flurstiicke 56 und 57:

Das zu bewertende Flurstiick 57 ist mit einem Wohngebéude, das als Einfamilienhaus vorliegt, und
einem Nebengebduden bebaut. Das Flurstiick weist eine Gesamtflache von 2.019 m? auf. Fiir die
weitere Betrachtung wird die Fliche in zwei Teilfldchen unterteilt. Dazu nutzt der Unterzeichner
die westliche Grenze des Nebengebiiudes als Orientierung.

Die Grof3e der bebauten Fliche wird auf 1.019 m? geschiitzt. Die Restfliche des Flurstiicks 57
liegt dann noch bei 1.000 m? und wird hier als wird als Teilfléiche 2 beriicksichtigt.
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Teilfliche 1 (Funktionsfliche) mit einer Grofie von ca. 1.019 m? und Flurstiick 56:

Die zu bewertende Teilfliche 1 des Flurstiicks 57 mit etwa 1.019 m? ist mit den aufstehenden
Gebduden bebaut und wird als Funktionsfliche betrachtet. Neben dem Wohngebédude gibt es noch
ein massives Nebengebédude, das als Lagergebdude dient. Die Teilflache 1 stellt den Ostlichen
Grundstiicksbereich dar. Die Ostliche Flache hiervon liegt als begriinter Vorgarten vor, der mit
Rasen und Strauchern bewachsen ist. Weiterhin gibt es die Zufahrt zum Innenhof. Der Innenhof ist
weitestgehend begriint worden.

Nordlich an das Flurstiick 57 grenzt noch das Flurstiick 56 an, das 175 m? grof3 ist und mit
Nebengebduden des Nachbargrundstiicks Herzberger Straf3e 1 iiberbaut wurde.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Osten an die Herzberger Stralle an, iiber die auch die Zufahrt
erfolgt. Das Grundstiick liegt im noérdlichen Randbereich des Ortes GroBrdssen, der einen Ortsteil
der Stadt Falkenberg/Elster darstellt. Die Umgebung ist meist mit vergleichbaren Wohngebduden
und kleinen Hofstellen mit den dazugehdrigen Grundstiicken bebaut. Etwas weiter westlich gibt es
den Standort eines groflen Agrarbetriebes. Hinter der Bebauung der Herzberger Strafle beginnen
Landwirtschaftsflachen. Grof3rdssen liegt etwa 7 km vom Stadtzentrum der Stadt Falkenberg/Elster
entfernt. Dort sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen sowie auch
Schulen zu finden.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist mit Trinkwasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation
gesichert, so dass das Grundstiick als vollstédndig erschlossen zu bezeichnen ist. Insgesamt sind die
Verhiltnisse mit dem Bodenrichtwertgrundstiick vergleichbar.

Die Teilfliche 1 des Flurstiicks 57 liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone. Die
Bodenrichtwertzone ist fiir den gesamten Ort GroBrdssen giiltig. Die Zone wird als Dorfgebiet
(MD) bezeichnet und weist einen Bodenrichtwert in Hohe von 10,00 €/m? aus. Dieser Bodenwert
ist auch fiir die Teilflache 1 anzuwenden und somit wird der Bodenwert fiir die Teilflache 1 auf

10,00 €/m? geschiitzt.

Teilfliche 2 unbebaute Fliche im Innenbereich mit einer Grofie von ca. 1.000 m?:

Die Teilfliche 2 dient als Gartenbereich fiir die bebaute Grundstiicksfliche und liegt im
Innenbereich der Gemeinde. Dieser westliche Bereich des Grundstiicks ist iiberwiegend mit Rasen
sowie mit Strduchern und vereinzelt mit Bidumen bewachsen. Hier gibt es eine separate
Zufahrtsmoglichkeit von der Nordstraf3e, so dass eine Bebauung denkbar ist.

Ausgehend vom Bodenrichtwert von 10,00 €/m? wird von einem recht hohen Wertanteil fiir die
Teilflache 2 ausgegangen.

Auf Grund dieser Uberlegungen, des Bauland-Bodenwertes und der theoretischen
Bebauungsmoglichkeit fiir diese Teilfliche 2 wird ein Bodenwert von

8,00 €/m? geschitzt.

Zusammenfassung des Bodenwertes:

Flurstiicke = Nutzung Grofle in m? Bodenwert in Bodenwert in Bodenwert

€ gerundet in €
57-TF 1 bebaute Fldche 1.019 x 10,00 €m?> = 10.190,00 10.200,00
56 bebaute Flache 175 x 10,00 €m?> = 1.750,00 1.800,00
57-TF 2 unbebaute Fldche 1.000 x 8,00 €m> = 8.000,00 8.000,00
Summen 2.194 19.940,00 20.000,00

Der Bodenwert des Flurstiicks 56, Herzberger Strafle 1 in Falkenberg/Elster OT GroBrossen wird
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vom Unterzeichner gerundet auf

‘ 1.800 € geschatzt.

Der Bodenwert des Flurstiicks 57, Herzberger Stralle 2 in Falkenberg/Elster OT Grof3rossen wird
vom Unterzeichner gerundet auf

‘ 18.200 € geschitzt.

4.2.2 Beriicksichtigung der Dienstbarkeiten

Wege- und Leitungsrecht iiber die Flurstiicke 56 und 57:

Lt. Grundbuchauszug bzw. It. vorliegendem Notarvertrag fiihrt ein Leitungsrecht iiber die zu
bewertenden Flurstiicke von Norden nach Siiden.

Dieser Bereich kann nicht bebaut werden und es wird davon ausgegangen, dass ein Schutzstreifen
von 4 m freizuhalten ist. Der belastete Streifen ist somit im Mittel etwa 4 m breit und bei einer
Lénge von 41 m ergibt sich eine belastete Fliiche von ca. 164 m>.

Die Bebauung auf der Teilflache 2 des Flurstiicks ist noch nicht abgeschlossen, so dass durch diese
Leitung von einer grofleren Belastung ausgegangen werden muss. Natiirlich ist es sehr drgerlich,
wenn der gesamte Hof aufgegraben werden muss, um Defekte an den Leitungen zu beheben.
Dafiir wird aber auch eine Wertminderung geltend gemacht, die aus der folgenden Ubersicht
abgeleitet wird, die in KLEIBER, SIMON, WEYERS in “Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken” dargestellt sind:

Minderung der vom Schutzstreifen bedeckten Grundstiicksflache in v.H. des ortlichen Bodenpreises
Wohngrundstiicke Gewerbegrundstiicke

Unwesentliche 10-30 10-20
Beeintrichtigung

Teilweise eingeschriinkte 30-70 20-55
Nutzungsmoglichkeit

Stark eingeschrinkte 70-80 55-80
Nutzungsmaoglichkeit

Da die bauliche Nutzung eingeschrinkt ist - es wird von einer weiteren baulichen

Gestaltungsmoglichkeit ausgegangen - wird vom Unterzeichner eine teilweise Beeintrachtigung
durch das Leitungsrecht unterstellt. Hier wird nach der oberen Tabelle eine Beeintrachtigung der
belasteten Flache von 30 bis 70 % ausgegangen. Da aber die Leitung das Grundstiick in der Lénge
tiberquert, sind bei selten vermuteten Defekten die Beeintriachtigungen erheblich, so dass vom
oberen Wert der Spanne ausgegangen werden kann. Es wird davon ausgegangen, dass die
Bebauung 6stlich der Leitung positioniert werden konnte.

Belastung durch das Leitungsrecht:

Flurstiicke  Beeintrichti- Grofle belastete  Bodenwert in Belastung in Belastung
gung in % Fliche in m? € gerundet in €
56 50,00 32 x 10,00 €m* = 160,00 200,00
57-TF 2 50,00 132 x 8,00 €m* = 528,00 500,00
Summen 164 688,00 700,00
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4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens zur Gebidudebewertung

Nach § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswertes) der ImmoWertV21 sind zur
Wertermittlung grundsétzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdohnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Laut ImmoWertA konnen anstelle der ausdriicklich genannten Wertermittlungsverfahren
(normierte Verfahren) auch andere Wertermittlungsverfahren angewendet werden, sofern diese zu
sachgerechten Ergebnissen fithren. Die Wahl eines nicht normierten Verfahrens stellt eine
Ausnahme dar und ist daher besonders zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In der ImmoWertA heil3t es ergidnzend:

“Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebauten
Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter
Vergleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten aus einer statistischen Auswertung vorliegen.

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschdftsverkehr
die Erzielung von Ertrigen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie
zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrige und geeignete Liegenschaftszinssdtze zur Verfiigung
stehen.

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschdftsverkehr
der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur
Verfiigung stehen.”

Im vorliegenden Fall werden die zu bewertenden Gebaude auf dem Grundstiick Herzberger
Strafie 2 (Flurstiick 57 ) nach dem Sachwertverfahren bewertet, weil es sich bei dem zu
bewertenden Grundstiick um ein Objekt handelt, das nach Einschéitzung des Unterzeichners
vorwiegend fiir eine Eigennutzung zur Verfiigung steht und nach
Substanzwertgesichtspunkten bewertet wird. Gleichzeitig wird das Ertragswertverfahren
angewendet, um die mogliche Vermietung und dem daraus zu ziechenden Ertrag mit dem
entsprechenden Ertragswert als Kalkulationsgrofie in die Wertermittlung einzubeziehen.
Vom Gutachterausschuss konnten dem Unterzeichner fiir das Grundstiick einige
Vergleichswerte mitgeteilt werden. Nach einer Auswertung kann ein Vergleichswert
abgeleitet werden.

Aus den drei Verfahren wird der Bedeutung entsprechend gewichtet und der Verkehrswert
geschiitzt.

4.4 Sachwertermittlung
In § 35 (Grundlagen des Sachwertverfahrens) der InmoWertV21 heifit es zum Sachwertverfahren
wie folgt:
“(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert
ermittelt.
(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorliufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorliufigen Sachwert der baulichen Auffenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne
des § 37 und
3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.
(3) Der marktangepasste vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
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des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §
39. Nach Mafigabe des § 7 Absatz 2 kann zusdtzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschldge erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes.”

Die Normalherstellungskosten sind in mdglichst aktueller Hohe fiir unterschiedliche Gebéudearten
getrennt anzusetzen (mit Quellenangabe).

Als Baupreisindizes kommen insbesondere die vom Statistischen Bundesamt herausgegebenen
Indizes in Betracht; insbesondere in Berlin sind die vom Statistischen Landesamt Berlin
herausgegebenen Baupreisindizes zu verwenden. In Ubergangsbereichen sind, entsprechend der
vorhandenen Bebauungsdichte und Infrastruktur, die jeweiligen Landesindizes angemessen zu
beriicksichtigen. Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und
der Gesamtnutzungsdauer der Gebédude. Dabei ist zu beachten, das nicht der physische Bestand der
baulichen Anlagen, sondern deren wirtschaftliche Restnutzungsdauer maf3geblich ist. Die Art der
Abschreibung ist anzugeben und zu begriinden.

Bauméngel und Bauschidden sind nach Art und Schadensbeseitigungskosten darzulegen und
angemessen zu beriicksichtigen.

4.4.1 Ermittlung des Sachwertes fiir das zu bewertende Objekt
4.4.1.1 Ermittlung der Herstellungskosten von Gebiuden nach § 36 ImmoWertV21 auf der
Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
In § 36 (Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten) der
ImmoWertV21 heillit zu Herstellungskosten wie folgt:
“(1) Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
Aufsenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.
(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemdfer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten
der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschldge zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der
fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.
(3) Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustindigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhdltnisse
am ortlichen Grundstiickmarkt.”

1. Einteilung des Gebiudebestandes

Ifd. Nr. Art der Nutzung/Bauart Bezeichnung der Gebiude

1 Wohngebaude, Einfamilienhaus Wohngebiude

2 Lagergebédude Lagergebéude




VerkeHrsweRTGUTACHTEN
fiir das mit Wohngebédude und Nebengebiude bebaute Grundstiick in Falkenberg/Elster OT GrofBrossen,
Herzberger Strale 2 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 45/22

Seite 20 von 48

2. Darstellung der Bruttogrundfliche (BGF) nach DIN 277 (1987)

Die Brutto-Grundfliche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart
marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fiir die Ermittlung der
Brutto-Grundfliche ist die DIN 2772) anzuwenden. (ImmoWertV21, Anlage 4, I. Grundlagen, 2.
Brutto-Grundfliche)

Die Berechnung der Brutto-Grundfldche fiir die Gebdude ist in einer Tabelle dargestellt, welche als
Anlage dem Gutachten beigelegt wurde. Folgende Werte werden aus dieser Tabelle in diese
Berechnung iibernommen:

Ifd. Nr. Bezeichnung der Gebiude Brutto-Grundfliche (BGF) in m?
1 Wohngebiude 257,67
2 Lagergebéude 48,69

3. Auswahl der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir den Gebiudetyp

Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind gemadl ImmoWertV21 der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten im Sinne des § 36 Absatz 2 die Normalherstellungskosten
nach Anlage 4 zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer II beziehen sich auf eine
Art der baulichen Anlage (Gebéudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung
des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebdudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung
zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer III aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur
Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sachverstindig einzustufen, auch wenn sie nicht in Nummer I
beschrieben sind.

Die Normalherstellungskosten werden anhand der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie - SW-RL) ermittelt, die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung am 18.10.2012 veroffentlicht wurde. Gemdl3 SW-RL ist das Gebdude in den
jeweiligen Gebdudetyp einzuordnen. Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten sind geméf
SW-RL zunichst die jeweiligen Standardmerkmale (AuBenwénde, Décher usw.) zu unterscheiden.
Die Wigungsanteile des jeweiligen Merkmals an den Herstellungskosten wird der SW-RL
entnommen. Die fiinf Standardstufen der SW-RL beschreiben die Ausstattungen der verschiedenen
Standardmerkmale. Die detaillierte Beschreibung der Merkmale in den jeweiligen Stufen ist der
SW-RL zu entnehmen. Die geschitzte Einordnung der Merkmale in die jeweilige Stufe erfolgt
durch den Unterzeichner anhand dieser Beschreibungen.

Fir das zu bewertende Gebiude wird der Gebiudetyp 1.21 fiir freistehende
Einfamilienhiuser, nicht unterkellert mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss
gemill NHK 2010 gewihlt.
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Gebiudetyp 1.21 Wiigungsanteil Standardstufe

(NHK 2010) in % 1 2 3 4 5
Standardmerkmal (geschdtzte Einordnung in die Standardstufen)
AuBenwinde 23 1,0

Dach 15 1,0

Fenster und Aufentiiren 11 1,0

Innenwénde und -tiiren 11 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11 0,5 0,5

Ful3boden 5 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9 0,5 05

Heizung 9 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6 0,5 0,5

Kostenkennwerte fiir die Gebdudeart 1.21 in €/m? 790 875 1.005 1.215 1.515

In nachfolgender Tabelle werden die Kostenkennwerte fiir das jeweilige Standardmerkmal anhand
der vorstehenden Einordnung in die jeweilige Standardstufe ermittelt. Die Summe der jeweiligen
Kostenkennwerte ergibt die Normalherstellungskosten fiir das zu bewertende Gebiude.

Standardmerkmal Wigungs-|  Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5  Kosten-
anteil kennwert
in €/m’
BGF
Aufenwinde 23 %x(( 0,0x 790 )+(1,0x 875 )+(0,0x1005 )+( 0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515))= 201
Décher 15 %x(( 0,0x 790 )+(1,0x 875 )+( 0,0x1005 )+( 0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515))= 131
AuBentiiren und Fenster 11 %x(( 0,0x 790 )+(0,0x 875 )+( 1,0x1005 )+( 0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515))= 111
Innenwinde und Tiiren 11 %x(( 0,0x 790 )*+(0,0x 875 )*+(1,0x1005 )+( 0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515))= 111
Deckenkonstruktion/Treppen 11 % x (( 0,0 x 790 )+( 0,5 x 875 )+( 0,5x1005 )+( 0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515))= 103
FuBboden 5 %x(( 0,0x 790 )»+(0,5x 875 )+(0,5x1005 )+(0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515))= 47
Sanitéreinrichtungen 9 %x(( 0,0x 790 )*+(0,5x 875 )+( 0,5x1005 )+(0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515)) = 85
Heizung 9 %x( 1,0x 790 )*+(0,0x 875 )+(0,0x1005 )+( 0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515)) = 71
Sonstige techn. Ausstattung 6 %x (( 0,0x 790 )+( 0,5x 875 )*+(0,5x1005 )+( 0,0 x 1.215)+(0,0x 1.515)) = 56
Summe der Kostenkennwerte bzw. Normalherstellungskosten in €/m?* BGF 916

Weiterhin gibt es auf dem Grundstiick noch ein Nebengebdude, das massiv errichtet wurden. Fiir
dieses Gebdude gibt es eine Vorgabe in den NHK 2010. Es wird der Gebdudetyp 16.1 fiir
Lagergebédude (ohne Mischnutzung, Kaltlager) genutzt. Hier wird die Standardstufe 4 gewéhlt.

Ifd. Bezeichnung Typ It. Art It. NHK 2010 Standardstufen
Nr. NHK 2010 3 4 5
2 Lagergebdude 16.1 Lagergebéude, Kaltlager 350 490 640

4. Auflenanlagen

Laut ImmoWertA zdhlen zu den baulichen AuBenanlagen z. B. befestigte Wege, Plitze und
Terrassen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.

Weichen bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen erheblich vom Ublichen ab, ist ein
bestehender Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
beriicksichtigen.
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Auf der Grundlage dieser Ausfithrungen schétzt der Unterzeichner im vorliegenden Fall den Wert
der AuBlenanlagen des Flurstiicks 57 pauschal auf

3 %.

1. Baupreisindex

Nach § 36 ImmoWertV21 ist zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag der fiir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor, der flir den
Wertermittlungsstichtag verdffentlichte Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes basiert auf
der Preisbasis 2015. Die unmittelbare Anwendung der zum Wertermittlungsstichtag jeweils
aktuellen Baupreisindexreihe fiihrt zu zutreffenden Ergebnissen, wenn der durchschnittliche
Preisindex fiir das Jahr 2010 in der jeweils aktuellen Reihe (im Jahr 2020: 2015=100)
beriicksichtigt wird.

Da sich die abgeleiteten Normalherstellungskosten auf den Stichtag 2010 beziehen, ist im
Folgenden eine Baupreisindizierung auf das Jahr des Wertermittlungsstichtages vorzunehmen.
Dafiir steht dem Unterzeichner folgender Index vom Statistischen Bundesamt Deutschland zur
Verfligung:

Durchschnitt 2010 (2015 = 100) 90,1
Index I. Quartal 2023 (Wohngebiude) - Umrechnung von Basis 2015 158,9
Durchschnitt 2010 (2015 = 100) 89,7
Index L. Quartal 2023 (Gewerbl. Betriebsgebiude) - Umrechnung von Basis 2015 161,6

Der Baupreisindex, der sich aus dem Verhéltnis der beiden oben beschriebenen Eingangswerte
ergibt, wird bei der Ableitung des Korrekturfaktors im Folgenden beriicksichtigt.

6. Korrektur der Normalherstellungskosten 2010

Folgende Korrekturfaktoren in Abhéngigkeit von den Baunebenkosten und dem prozentualen
Anteil der AuBBenanlagen werden beriicksichtigt. Dabei werden die Korrekturfaktoren miteinander
multipliziert, so dass ein kombinierter Korrekturfaktor entsteht, der im weiteren Verfahren
angewendet wird.

Art des Korrekturfaktors bezieht sich auf WH Nebengebiude
(Ifd. Nr. 1) (Ifd. Nr. 2)
Faktor fur Einfamilienhduser 1,0000 -
Faktor fiir AuB3enanlagen 3 % 1,0300 1,0300
Faktor fiir Baupreisindex Baupreisindizierung zum Stichtag 1,7646 1,8026
kombinierter Korrekturfaktor 1,8175 1,8567

Es ergeben sich aus dem abgeleiteten Korrekturfaktor und aus den Normalherstellungskosten
folgende korrigierte Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag:

Ifd. Name NHK- BGF in NHK 2010 Korrektur- Herstellungskosten zum
Nr. Typ m? faktor Wertermittlungsstichtag
1 Wohngebdude  1.21 257,67 916,00 €/m? 1,8175 428.976,75 €

2 Lagergebidude 16.1 48,69 490,00 | €/m? 1,8567 44.297,33 €
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4.4.1.2 Ableitung der Wertminderung wegen Alters

Restnutzungsdauer

In § 4 ImmoWertV21 heifit es zu Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer wie folgt:

“Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mayfsgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdpfler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdfler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen
die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlingern oder verkiirzen.”

Nach § 38 ImmoWertV21 entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhéltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

In ImmoWertA heil3t es ergéinzend:
“Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF) ist linear nach folgender Formel zu ermitteln:

Restnutzungsdauer

AWMF =

Gesamtnutzungsdauer

Die sich unter Anwendung von § 38 ergebenden linearen Alterswertminderungsfaktoren finden
sich in Anhang 8 [der ImmoWertV21]. Es ist zu beachten, dass es sich bei den tabellierten Werten
des Anhangs 8 um gerundete Werte handelt. Deshalb konnen sich bei Anwendung des Anhangs
abweichende Ergebnisse gegeniiber digital ermittelten Daten ergeben.”

Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer ist der ImmoWertV21, Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer wie folgt entnommen.

Bezeichnung des Gebiudes Wohngebiude Nebengebiude
Ifd. Nr. 1 2
tibliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 80,00 60,00

Ermittlung der Restnutzungsdauer

In der ImmoWertV 2021 heif3it es in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebéduden bei Modernisierungen wie folgt:

“Bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden im Fall von Modernisierungen das nachfolgend
beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche sachverstindige
Wiirdigung des Einzelfalls.

Ermittlung der Modernisierungspunktzahl
Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
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nach Nummer [ oder durch sachverstindige Einschdtzung des Modernisierungsgrades nach
Nummer 2 ermittelt werden.

1. Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berticksichtigung der zum Stichtag
oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Modernisierungsmafsnahmen entsprechende
Punkte fiir Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den fiir die einzelnen
Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung
(Modernisierungspunkte) zu bilden.

Liegen die Mafinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemdfien
Anspriichen geniigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.”

Modernisierungselemente Maximal zu vergebende Punkte fiir das
Punkte Bewertungsobjekt
WH
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4,0 0,0
Wirmeddmmung
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2,0 1,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 0,5
Wirmeddmmung der AuBlenwéinde 4,0 0,0
Modernisierung von Badern 2,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, 2,0 1,0
FuBlbéden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0 0,5
Summen Modernisierungspunkte 20,0 5,0

Quelle: ImmoWertV21 Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit der maximal zu vergebenden Punkte

Fiir das bedeutend einfacher ausgestattete Nebengebédude ist eine Wichtung nach vorangegangenem
Schema nicht moglich. Hier wird eine sachverstindige Einschidtzung des Modernisierungsgrades
durchgefiihrt. Dazu heif3t es in der ImmoWertV 2021 in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) wie
folgt:

“Sachverstindige Einschdtzung des Modernisierungsgrades
Auf der Grundlage einer sachverstindigen Einschdtzung des Modernisierungsgrades kann
aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis10 Punkte
tiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Quelle: ImmoWertV21 Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades

2

Entsprechend der vorstehenden Orientierungswerte werden die Modernisierungspunkte fiir das
Nebengebdude auf Grund des zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Zustandes und der
Ausstattung durch den Sachverstdndigen wie folgt geschitzt.
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Gebiude Lagergebiude

Modernisierungspunktzahl 0,0

In der ImmoWertV21 heilit es weiter:

“Aus der nach I. ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel unter I1.2 auf der Grundlage der zugrunde gelegten
Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage.

Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90 Prozent der
Jjeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebdude in einen
Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebdude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als
Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene
alte Bausubstanz oder der von neuen Gebduden abweichende Zustand zum Beispiel des Kellers ist
durch einen Abschlag zu beriicksichtigen.

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf
maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden
Formel berechnet wird

Alter?
RND =ax — -bxAlter + cx GND
GND

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 der ImmoWertV21 angegebenen Wertes, gilt
fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel.:

RND = GND - Alter

Modernisierungspunkte a b c ab einem relativen
Alter von

0 1,2500 2,6250 1,5250 60%

1 1,2500 2,6250 1,5250 60%

2 1,0767 2,2757 1,3878 55%

3 0,9033 1,9263 1,2505 55%

4 0,7300 1,5770 1,1133 40%

5 0,6725 1,4578 1,0850 35%

6 0,6150 1,3385 1,0567 30%

7 0,5575 1,2193 1,0283 25%

8 0,5000 1,1000 1,0000 20%

9 0,4660 1,0270 0,9906 19%

10 0,4320 0,9540 0,9811 18%

11 0,3980 0,8810 0,9717 17%

12 0,3640 0,8080 0,9622 16%

13 0,3300 0,7350 0,9528 15%

14 0,3040 0,6760 0,9506 14%

15 0,2780 0,6170 0,9485 13%

16 0,2520 0,5580 0,9463 12%

17 0,2260 0,4990 0,9442 11%

18 0,2000 0,4400 0,9420 10%

19 0,2000 0,4400 0,9420 10%

20 0,2000 0,4400 0,9420 10%

Quelle: ImmoWertV21 Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fiir die Anwendung der

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
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Die Baujahre fiir das Wohnhaus und das Nebengebidude konnen vom Unterzeichner nur geschitzt
werden. Es wird im vorliegenden Fall davon ausgegangen, dass das Wohnhaus nach 1990
teilsaniert wurde.

Gebiude Baujahr  Abschlag von der GND fiktives Baujahr
Wohngebaude 1930 - = 1930
Lagergebdude 1950 - = 1950

Entsprechend ergibt sich folgendes fiktives Alter:

Gebiude aktuelles Jahr fiktives Baujahr fiktives Alter
Wohngebiude 2023 - 1930 = 93 Jahre
Lagergebaude 2023 - 1950 = 73 Jahre

Nach der Formel fiir die Restnutzungsdauer ergibt sich folgende Restnutzungsdauer fiir die zu
bewertenden Objekt:

93 >
Wohn-— p iD= 06725 x 14578 x 93 + 10850 x 80 = 23,9 Jahre
haus 80
Lager- 3
e RND= 12500 x - 26250 x 73+ 15250 x 60 = 10,9 Jahre
: 60

Ermittlung der linearen Alterswertminderung

Der lineare Alterswertminderungsfaktor kann auch dem Anhang 8 der InmoWertV21 entnommen
werden. Der Faktor ist nachfolgend nach der Formel fiir die Alterswertminderung berechnet
worden. Daraus ergibt sich der lineare Alterswertminderungsfaktor von

Bezeichnung der Gebiiude Wohngebiude Lagergebiude
Ifd. Nrn. 1 2

iibliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 80 60
geschitzte Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 24 11
theoretisches Alter zum Wertermittlungsstichtag 56 49
lineare Alterswertminderung in % 70,00 81,67
Alterswertminderungsfaktor 0,3000 0,1833
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4.4.2 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und
der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes. (ImmoWertV21§35 (4))

Nach § 8 ImmoWertV21, Absatz 3 sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
“wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
Jjeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale koénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhdltnissen, 2. Baumdngeln und Bauschdden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen, 5. Bodenschdtzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst
bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschldige
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.”

4.4.2.1 Ableitung der Reparatur- und Sanierungskosten

Die sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren, d. h. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, werden im vorliegenden Fall in Form der Reparatur-/Sanierungskosten berticksichtigt.
Auf der Grundlage der im vorherigen Abschnitt geschitzten Herstellungskosten werden die
anteiligen (prozentualen) Kosten fiir die Reparatur- bzw. Sanierungsaufwendungen geschitzt.
Diese Wertanteile werden aus vorhandenen bzw. empfohlenen Baupreistabellen abgeleitet. Die
folgende Tabelle geht von der Baukostenverteilung aus, wie sie im Statistischen Bericht
“Preisindizes flir die Bauwirtschaft” vom November 2022 vom Statistischen Bundesamt
verdffentlicht wurde.

Im vorliegenden Fall liegt das Wohngebdude in einem iiberwiegend sanierten Zustand vor. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass einfache Sanierungs- und Renovierungsarbeiten anstehen.

Eine Gewihr fiir die tatsdchliche Hohe der Kosten kann nicht gegeben werden, weil sich die
tatsichlichen Kosten erst im Laufe der Durchfiihrung der Arbeiten herausstellen werden und weil
dabei moglicherweise weitere, jetzt noch versteckte Schaden festgestellt werden, die ohne
zerstorende Bauteilsoffnung nicht erkennbar sind oder bei den stichprobenartigen Feststellungen
bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt wurden. Die nachstehende Auflistung stellt daher keine
Zusicherung im Sinne des Gesetzes dar, sondern ist nur als {iberschligige Kostenprognose fiir den
Zweck einer Verkehrswertermittlung, nicht aber als Kostenschitzung fiir eine Sanierung zu
verstehen.
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Art des Gebiudes Dachgeschoss  Zahl der Geschosse Herstellungskosten €
Wohngebaude (1fd. Nr. 1) ausgebaut 2 428.976,75
Bauleistungen (geméaf Statist. Wertanteil in % | Wertanteil in  erneuerungs-  Wertanteil der
Bundesamt, Preisindizes fiir die € bediirftiger  erncuerbaren Substanz
Bauwirtschaft November 2022) Anteilin®% in €
Erdarbeiten 3,756 16.112,37 0 0,00
Verbauarbeiten 0,036 154,43 0 0,00
Ramme-, Riittel- u. Pressarbeiten 0,212 909,43 0 0,00
R Entwisserungskanalarbeiten 1,042 4.469,94 0 0,00
I(-)I Mauerarbeiten 10,466 44.896,71 5 2.244.84
B Betonarbeiten 17,397 74.629,08 0 0,00
A Zimmer- und Holzbauarbeiten 2,874 12.328,79 15 1.849,32
U Stahlbauarbeiten 0,632 2.711,13 0 0,00
Abdichtungsarbeiten 1,263 5.417,98 0 0,00
Dachdeckungs- und 4,193 17.987,00 50 8.993,50
Dachabdichtungsarbeiten
Klempnerarbeiten 1,739 7.45991 20 1.491,98
Geriistarbeiten 0,859 3.684,91 20 736,98
Naturwerksteinarbeiten 0,475 2.037,64 0 0,00
Betonwerksteinarbeiten 0,212 909,43 0 0,00
Putz- und Stuckarbeiten 3,588 15.391,69 10 1.539,17
Wiérmeddmm-Verbundsysteme 4,296 18.428.84 50 9.214,42
Trockenbauarbeiten 2,537 10.883,14 5 544,16
vorgehingte hinterliiftete Fass. 0,142 609,15 10 60,91
A Fliesen- und Plattenarbeiten 2,300 9.866,47 65 6.413,20
U | Estricharbeiten 1,812 7.773,06 5 388,65
S | Tischlerarbeiten 8,746 37.518,31 30 11.255,49
B  Parkett- u. Holzpflasterarbeiten 2,565 11.003,25 10 1.100,33
A | Rollladenarbeiten 1,578 6.769.25 0 0,00
U Metallbauarbeiten 4,630 19.861,62 0 0,00
ﬁ Verglasungsarbeiten 0,939 4.028,09 10 402,81
B Maler- und Lackierarbeiten, 2,316 9.935,10 30 2.980,53
E Beschichtungen
I Bodenbelagarbeiten 0,528 2.265,00 30 679,50
T Tapezierarbeiten 0,243 1.042,41 50 521,21
E | raumlufttechnische Anlagen 1,185 5.083,37 0 0,00
N Heiz- und zentrale Wasserer- 6,782 29.093,20 50 14.546,60
warmungsanlagen bis 36 kV
Gas-, Wasser- u. Entw.anlagen 4,241 18.192,90 50 9.096,45
Nieder- u. Mittelspannungsanl. 4,681 20.080,40 20 4.016,08
Gebiudeautomation 0,486 2.084,83 10 208,48
Blitzschutzanlagen 0,211 905,14 30 271,54
Damm- u. Brandschutzarbeiten 0,581 2.492,35 10 249,24
an technischen Anlagen
Aufzugsanlagen, Fahrtreppen, 0,457 1.960,42 0 0,00
Fahrsteige, Forderanlagen
Gesamt 100,000 428.976,75 0 78.805,39
Sicherheitszuschlag in % 10 7.880,54
Reparatur-/Sanierungsstau 86.685,93
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Die abschlieBenden Instandsetzungskosten fiir das Wohngebidude auf dem Flurstiick 57 werden
vom Unterzeichner auf der Grundlage der oberen Ubersicht gerundet auf

87.000 € geschiitzt.

Die abschlieBenden Instandsetzungskosten fiir das Lagergebiude werden vom Unterzeichner
pauschal auf

2.000 € geschiitzt.

4.4.3 Zusammenfassung der Werte und Sachwertermittlung der baulichen Anlagen

Bezeichnung der Gebiude WH Lager

1fd. Nr. 1 2
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag in € 428.976,75 44.297,33
Anpassung mit Regionalfaktor 1,0000 1,0000
Alterswertminderungsfaktor 0,3000 0,1833

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen in € 128.693,02 8.119,70
gerundeter vorliufiger Sachwert in € 129.000,00 8.000,00

Zusammenstellung der Werte fiir die Sachwertermittlung:

Flurstiick 57
Gebaudesachwert des Wohngebaudes 129.000 €
Gebdudesachwert des Lagergebédudes 8.000 €
Bodenwert der Teilfldche 1 des Flurstiicks 57 in Falkenberg/Elster OT Grofréssen 10.200 €
vorlaufiger Sachwert des zu bewertenden Flurstiicks 57 in Falkenberg/Elster OT 147.200 €
Grofiréssen

4.4.3.1 Marktanpassungsfaktoren

In §35 ImmoWertA ist unter Punkt 35.2 ausgesagt, dass die Marktanpassung mittels
Sachwertfaktoren im Sachwertverfahren stets durchzufiihren ist. Eine darliber hinaus gehende
zusitzliche Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ist nur erforderlich, wenn der verwendete
Sachwertfaktor die allgemeinen Wertverhéltnisse auch bei einer Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 nicht ausreichend abbildet.

Erlauterung zur notwendigen Marktanpassung:

Bei dem hier ermittelten Ergebnis handelt es sich um einen Sachwert, der auf der Grundlage der
aufgewendeten Kosten fiir dieses Bauwerk und dem Grund und Boden keinen Marktwert
widerspiegelt. Es ist hinldnglich bekannt, dass auf dem Grundstiicksmarkt nicht die aufgewendeten
Kosten fiir ein solches Grundstiick bezahlt werden, sondern nur ein Anteil davon. Diese
Marktmechanismen werden durch Marktanpassungsfaktoren ausgedriickt, die eigentlich von allen
Gutachterausschiissen fiir die jeweilige Region abgeleitet werden sollten. Insgesamt ist es so, dass
die Abschldge von der Hohe des vorldufigen Sachwertes und vom Bodenwertniveau abhingig sind.
So ist in einer Region mit geringem Preisniveau der Abschlag fiir einen hohen vorldufigen



VerkeHrsweRTGUTACHTEN
fiir das mit Wohngebédude und Nebengebiude bebaute Grundstiick in Falkenberg/Elster OT GrofBrossen,
Herzberger Strale 2 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 45/22

Seite 70 von 48

Sachwert bedeutend hoher als in Gebieten mit hoherem Bodenwertniveau. Anders ausgedriickt:
Ein Villengrundstiick mit einem vorldufigen Sachwert von 750.000 € wird in den Regionen
Frankfurt/Miinchen/Hamburg bedeutend teurer verkauft werden kénnen, als im Landkreis Elbe-
Elster.

Der zuvor ermittelte vorldaufige Sachwert des zu bewertenden Grundstiicks ist vom Unterzeichner
mit einem Marktanpassungsfaktor an die Bedingungen auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2022 des Landkreises Elbe-Elster sind
Marktanpassungsfaktoren flir Sachwertobjekte verdtfentlicht worden:

“In Abhdngigkeit von Baujahr und Lage in den Stadtlagen (Finsterwalde, Herzberg, Elsterwerda,
Bad Liebenwerda, Falkenberg/Elster, Doberlug-Kirchhain) oder in ldndlichen Gebieten sind

nachfolgend aufgefiihrte Marktanpassungsfaktoren (MAP) fiir Ein- und Zweifamilienhduser
ermittelt worden.”

Somit ergab sich laut Grundstiicksmarktbericht 2022 die folgende Ubersicht:

Bau- Lage
JITES- Stadtlagen Lindliche Gebiete
Kklasse
Anzahl der o Sachwertfaktor Anzahl der o Sachwertfaktor
Kauffille (Spanne) Kauffille (Spanne)
vor 1980 51 1,08 89 1,00
(0,59 - 1,73) (0,51 - 1,96)
1980 - 1994 6 1,14 11 0,81
(0,94 - 1,30) (0,45 - 0,17)
1995 - 2004 7 1,04 15 1,00
(0,86 - 1,34) (0,61 - 1,44)
ab 2005 4 0,97 3 0,93
(0,69-1,40)
gesamt 68 1,07 118 0,98
Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2022 des Landkreises Elbe-Elster sind weitere

Marktanpassungsfaktoren flir Sachwertobjekte verotfentlicht worden:
“In Abhdngigkeit vom Sachwert und der Lage ergaben sich nachfolgend aufgefiihrte Ergebnisse.”

Sachwerte Lage
Stadtlagen Lindliche Gebiete gesamter LandKkreis
Anzahl der | o Sachwert-  Anzahlder = o Sachwert- = Anzahl der | @ Sachwert-
Kauffille faktor Kauffille faktor Kauffille faktor
(o Sachwert) (Spanne) (o Sachwert) (Spanne) (2 Sachwert) (Spanne)
<100.000 € 18 1,06 51 1,00 69 1,01
(80.700€)  (0,60-1,73)  (69.200€) | (0,51-1,96) | (72.200€) | (0,51 -1,96)
100.000 - 30 1,14 45 0,98 75 1,04
200.000 € = (141.600€) (0,63 -1,66) | (144.500€) | (0,45-1,52) (144.600€) (0,45 -1,66)
>200.000 € 20 1,00 22 0,96 42 0,98
(281.000€) | (0,59-1,41) (260.000€) (0,61-1,44) (270.000€) | (0,59 - 1,44)

Fiir die folgende Wertermittlung geht der Unterzeichner von der Baujahresspanne vor 1980 in
landlichen Gebieten (durchschnittlicher Marktanpassungsfaktor von 1,00) sowie von einem
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Sachwert zwischen 100.000 € und 200.000 € in léndlichen Gebieten (durchschnittlicher
Marktanpassungsfaktor von 0,98) aus. Fiir beide Kategorien ist jeweils eine recht groe Anzahl an
Kauffillen ausgewertet worden. Der Unterzeichner orientiert sich an diesen beiden Eingangswerten
und beriicksichtigt die landlich abgelegene Lage etwas deutlicher.

Da es sich hier um ein sehr grof3es und sehr schlecht saniertes Objekt in einer sehr landlichen Lage
handelt, wird der Marktanpassungsfaktor hier etwas geddmpft.

4.4.3.2 Ableitung des Sachwertes
Fiir das zu bewertende Grundstiick ergibt sich die folgende Ableitung.

Vorldufiger Sachwert des zu bewertenden Flurstiicks 57 (Teilflache 1) in 147.200 €
Falkenberg/Elster OT GroBrossen

Marktanpassungsfaktor: Grundstiicksmarktbericht (interpoliert) 0,90
marktangepasster Sachwert des Grundstiicks 132.480 €
Beriicksichtigung besonderer Instandsetzungskosten der -89.000 | €
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale in Gebdude

Sachwert des Grundstiicks 43.480 €
Sachwert des Grundstiicks (Teilfliiche 1) gerundet 43.000 €

4.5 Ertragswertermittlung
In der ImmoWertV21 heil3t es im § 27zu den Grundlagen der Ertragswertermittlung wie folgt:
“(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrige ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden.
(2) Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 (ImmoWertV21)
zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.
(3) Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach Maf3gabe des § 7 (ImmoWertV21)
dem vorldufigen Ertragswert.
(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und unter
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes.
(5) Fiir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.”

In den §§ 28, 29 und 30 ImmoWertV21 werden die drei Verfahrensvarianten wie folgt dargestellt:

“§ 28 Allgemeines Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der

Summe aus

1. dem kapitalisierten  jdhrlichen  Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und
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2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jdhrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 29 Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorliufige Ertragswert ermittelt durch Bildung

der Summe aus

1. dem kapitalisierten jihrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und

2. dem iiber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jdhrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils

derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die

Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 30 Periodisches Ertragswertverfahren

(1) Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorldufige Ertragswert ermittelt werden durch

Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus gesicherten Daten
abgeleiteten Reinertrdgen der Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums und

2. demiiber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstiicks.

(2) Der Betrachtungszeitraum, fiir den die periodisch unterschiedlichen Ertrdge ermittelt werden,

ist so zu wdhlen, dass die Hoéhe der im Betrachtungszeitraum anfallenden Ertrdge mit

hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann; hierbei sollen zehn Jahre nicht iiberschritten

werden. Der Abzinsung ist in der Regel der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz

zugrunde zu legen.

(3) Der Restwert des Grundstiicks kann ermittelt werden durch Bildung der Summe aus

1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und

2. dem iiber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.

Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Restnutzungsdauer. Die

Kapitalisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt iiber die Dauer der Restperiode. Der

Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste

Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.”

Zur Ermittlung des Reinertrags und Rohertrags heif3t es in § 31 ImmoWertV21 wie folgt:

“(1) Der jdhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jdihrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdpfer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrigen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu
legen, wenn sie marktiiblich sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.”

4.5.1 Ermittlung des Ertragswertes fiir die zu bewertenden Gebiaude
Um eine bessere Absicherung der zuvor ermittelten Werte aus dem Sachwertverfahren zu erlangen,
wird zur Stiitzung der Ertragswert der zu bewertenden Immobilie berechnet.

Wahl des Ertragswertverfahrens:
Im vorliegenden Fall ist ein saniertes Einfamilienhaus zu bewerten. Vom Unterzeichner wird daher
das allgemeine Ertragswertverfahren angewandt.
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Ableitung und Erliuterung der Mietpreise - Wohnen
Die folgende Ubersicht wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises
Elbe-Elster im Grundstiicksmarktbericht 2022 verdffentlicht.

Lage (Stéidte) Gebiudeart Ausstattung = Bandbreite der Nettokaltmiete
in €/m? Wfl.
Bestandsmicte Neuvermie-
tungen 2019/22
Falken- Altstadt, MFH; WGH saniert 4,00 - 6,00 -
berg/Elster  Zentrum MFH (Plattenbauten) saniert 4,85-5,70 5,00 - 5,70
Altstadt MFH/ WGH saniert 4,50 - 6,50 4,90 - 6,50
Randlage
Stadtgebiet | MFH (Plattenbauten) | saniert 3,35-5,40 4,20 -5,60
MFH Neubau 2000 495-5,55 5,60 - 5,80
Dorfgebiete | MFH (Plattenbauten) | saniert 4,50 - 5,00 -
MFH teilsaniert 2,20 - 4,60 -
Sonstige Dorfgebiete MFH teilsaniert/ 3,10-4,85 -
saniert

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 des Landkreises Elbe-Elster wurden Mietpreise filir die Stadt
Falkenberg/Elster sowie fiir sonstige Dorfgebiete dargestellt. Die Mietpreisspannen sind oben
dargestellt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses eine Mietensammlung fiihrt, die aber keinen Anspruch auf Vollstindigkeit
erhebt. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass es sich nicht um eine Mietensammlung im Sinne
des BGB handelt, die zur Begriindung einer Mieterh6hung herangezogen werden kann (vgl. § 558
a BGB).

Mietpreisableitung fiir das Wohngebiude (ca. 175 m*> Wohnfliiche):

Hier handelt es sich um das groBe Wohngebidude des Grundstiicks Herzberger Stralle 2 in
Falkenberg/Elster OT GroBrossen. Das Gebédude ist nicht unterkellert und verfiigt iiber Erd- und
Dachgeschoss. Das Gebdude weist zum Stichtag iiberwiegend eine einfache moderne Ausstattung
auf und liegt im hochstens teilsanierten Zustand vor. Die Wohnfliche von insgesamt ca. 175 m?
teilt sich in sechs Zimmer auf.

Im Erdgeschoss sind dabei Flur, Kiiche, Badezimmer, Wohnraum und Wohnzimmer vorhanden.
Weiterhin gibt es im Erdgeschoss noch den Heizungsraum, der auch zu Abstellzwecken nutzbar
ist.

Im Dachgeschoss sind Flur, Schlafzimmer, Arbeitszimmer und zwei Kinderzimmer vorhanden.
Weiterhin gibt es im Dachgeschoss noch einen Hauswirtschaftsraum mit Toilette und Waschtisch.
Die Wohnrdume weisen GroB3en zwischen ca. 13 und 41 m? auf und sind iiberwiegend angemessen
gestaltet und gut nutzbar. Das Wohnzimmer ist aber etwas gro3 und dient auch gleich als
Durchgangszimmer. Urspriinglich war der Raum auch unterteilt. Die Aufteilung der beiden Etagen
ist ansonsten gut. Die Rdume sind iberwiegend von den zentralen Fluren zu betreten.

Das Badezimmer im Erdgeschoss ist mit einer Wohnfldche von ca. 10 m? etwas gro3er. Es weist
eine einfache moderne Ausstattung auf und ist mit einem Waschtisch, WC und Eckbadewanne
ausgestattet. Die Kiiche ist mit ca. 15 m? ebenfalls groBzligig bemessen und gut nutzbar.

Der Standard im Wohnbereich ist als einfach zu bezeichnen. Die Tiiren liegen meist als laminierte
Zimmertiiren aus Holz vor. Die Kunststofffenster sind mit Wirmeddmmverglasung ausgestattet.
Der Beheizung der Rdume dienen iltere Plattenheizkorper, die an eine alte Schwerkraftheizung
angeschlossen sind.
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Das Grundstiick liegt an der Herzberger Strale im nordlichen Randbereich des Ortes Grofrdssen.
Die Umgebungsbebauung wird iiberwiegend durch &hnliche Einfamilienhduser und Hofstellen
geprigt. GroBrossen liegt etwa 7 km vom Stadtzentrum von Falkenberg/Elster entfernt. Im
Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster wird fiir sanierte Wohnungen in sonstigen
Dorfgebieten des Landkreises ein durchschnittlicher Mietpreis von etwa 3,10 bis 4,85 €/m?
angegeben. Fiir sanierte Plattenbau-Wohnungen in Dorfgebieten von Falkenberg betrigt die
Spanne 4,50 bis 5,00 €/m?. Der Unterzeichner orientiert sich an diesen Mietpreisen. Auf Grund der
iberdurchschnittlichen Gréfe und im Zusammenhang mit dem Grundstick schdtzt der
Unterzeichner einen Mietzins von

4,50 €/m?

als marktiiblich erzielbar ein.

Ableitung und Erliuterung der Mietpreise - Gewerbe
Im Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises
Elbe-Elster die folgenden Bandbreiten der Nettokaltmieten veroffentlicht:

Bandbreiten der Nettokaltmieten in €/m?
Lage Ladenfléichen Biiro- Werkstitten/ Gastronomie
/Praxisraume Lager

Herzberg (Elster) 4,50 -9,00 5,00-11,00 4,50
Finsterwalde 5,00 - 15,00 5,00 - 10,00 1,00 - 5,00 7,00
Elsterwerda 3,50 - 10,00 4,20 - 8,00

Bad Liebenwerda 3,70 - 10,00 3,50 -6,50

Doberlug-Kirchhain 4,00 - 5,00 4,90 - 9,00

Falkenberg 3,80 - 6,50 4.20-7,50

sonstige kleinere Stidte 2,50-6,50 2,00-7,70 5,00
Landgemeinden 2,40 —4,00 3,50 - 5,00

Die Ubersicht gibt eine Orientierung zum derzeitigen Mietniveau fiir Gewerberiumen im
Landkreis Elbe-Elster. Die Mietpreisspannen haben eine gro3e Streuung und tragen daher keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Fiir die Stadt Falkenberg/Elster sind keine Mietpreise fiir
Werkstatt- und Lagerrdume angegeben worden. Nur fiir die Stadt Finsterwalde sind hierfiir
Mietpreise zwischen 1,00 und 5,00 €/m? veroffentlicht worden.

Lagerflichen im Nebengebiude:

Hierbei handelt es sich um die Lager- und Abstellflichen im Nebengebidude des Grundstiicks, das
als massives Nebengebdude erbaut wurden. Das Lagergebdude unterteilt sich in drei Lagerrdume
mit ca. 11 bis 17 m? Nutzflache, die vom Hof zu betreten sind. Die Rdume weisen eine einfache
Ausstattung auf. Der Lagerraum 1 war vermutlich vormals als Waschkiiche genutzt worden.

Die Raume sind auch weiterhin gut als Lager- und Abstellflichen sowie auch als Werkstattraume
nutzbar. Im Grundstiicksmarktbericht 2022 sind fiir die Stadt Falkenberg/Elster keine
Mietpreisspannen fiir Werkstdtten und Lager angegeben. Auf Grund des Zustandes und des
Ausstattungsstandards sollte nach Einschédtzung des Unterzeichners ein Mietzins von

2,00 €/m?

fur diese Flachen marktiublich erzielbar sein.



VerkeHrsweRTGUTACHTEN
fiir das mit Wohngebédude und Nebengebiude bebaute Grundstiick in Falkenberg/Elster OT GrofBrossen,
Herzberger Strale 2 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 45/22

Seite 7% von 48

Zusammenfassung der Einzelergebnisse und Ableitung vom Rohertrag:

Nutzung | Beschreibung Fliche in m?>  Mietpreis in €/m?> | Mieteinnahmen in €
wohnlich  Wohngebiude 175,07 4,50 787,82
gewerblich |Lagerfldchen im Lagergebaude 39,28 2,00 78,56

Bewirtschaftungskosten

In § 32 ImmoWertV21 ist zum Thema Bewirtschaftungskosten Folgendes ausgesagt:

“(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdfle Bewirtschaftung und zuldssige

Nutzung entstehenden regelmdpfigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige

Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks

erforderlichen Arbeitskrifte und FEinrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der

Geschdftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten

Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjihrigen Mittel infolge Abnutzung oder

Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen

Anlagen wdhrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstinde von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstinden oder bei voriibergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusdtzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung
eines Mietverhdltnisses oder auf Raumung.”

Vom Unterzeichner werden die Modellansétze fiir Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) der InmoWertV21 genutzt. Die in der ImmoWertV21 angegebenen Betrdge fiir
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sind jdhrlich wie folgt anzupassen:

“Die Anpassung der Werte [...] erfolgt jihrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten
Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 gegeniiber demjenigen fiir
den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
vorausgeht, erhoht oder verringert hat. Die Werte fiir die Instandhaltungskosten pro m? sind auf
eine  Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder dhnlichem
Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmdnnisch auf den vollen Euro zu runden.”

Es wird von folgenden Basiswerten fiir die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:

Art der Kosten Hdhe Erliduterung
Ver- Wohnnutzung | 230,00 | jdhrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und
waltungs- = (Basis Zweifamilienhdusern
kosten Oktober 275,00 | jahrlich je Eigentumswohnung
2001)in € ’
30,00 | jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz




VerkeHrsweRTGUTACHTEN
fiir das mit Wohngebédude und Nebengebiude bebaute Grundstiick in Falkenberg/Elster OT GrofBrossen,
Herzberger Strale 2 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 45/22

Seite 76 von 48

gewerbliche 3 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und
Nutzung in % gemischter gewerblicher Nutzung
Instand- Wohnnutzung | 9,00 jahrlich je Quadratmeter Wohnfldche, wenn die
haltungs- | (Basis Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
kosten g)(i;[cl)bq € 68,00 | jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich
) in der Kosten fiir Schonheitsreparaturen
gewerbliche 100 fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschéfte
Nutzung in % und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte

mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fiir “Dach und Fach” tragt

50 fiir gewerbliche Nutzungen wie z. B. SB-Verbrauchermirkte
und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fiir “Dach und Fach” trigt

3 fiir gewerbliche Nutzungen wie z. B. Lager-, Logistik- und
Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerb-
lich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fiir “Dach und Fach” tragt

Mietaus- =~ Wohnnutzung | 2 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

fallwag-

nis (%zc)Dy gewerbliche 4 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw.
Nutzung gemischter gewerblicher Nutzung

Aus den genannten Basiswerten ergeben sich durch die jahrliche Anpassung fiir die Wohnnutzung
folgenden Werte:

Verwaltungs- _ Verwaltungs- Index Oktober 2022 23000 € x 122,0 _ 343,87 €
kosten 2022 kosten 2002 Index Oktober 2001 ’ 81,6
Instandhaltungs- _ Instandhaltungs- . Index Oktober 2022 _ 900 € « 122,0 _ 13,46 €
Kosten 2022 kosten 2002 Index Oktober 2001 ’ 81,6

Diese Kosten werden im Rahmen der Ertragswertableitung beriicksichtigt.

Liegenschaftszins

In § 21 ImmoWertV21 ist zum Thema Liegenschaftszins Folgendes ausgesagt:

“(1) Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
beriicksichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27
bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen
ermittelt.”

Fir den Landkreis Elbe-Elster konnten aufgrund des zu geringen Datenmaterials keine
aussagefahigen Liegenschaftszinssitze abgeleitet werden. Im Land Brandenburg wurden im Jahr
2006 erstmals lagetypische Liegenschaftszinssidtze abgeleitet und Anfang des Jahres 2019 aus den
Daten der Jahre 2016 bis 2018 aktualisiert. Grundlage hierfiir bildeten Daten ausgewerteter
Kauffille aus allen Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg.



VerkeHrsweRTGUTACHTEN

fiir das mit Wohngebédude und Nebengebiude bebaute Grundstiick in Falkenberg/Elster OT GrofBrossen,
Herzberger Stralie 2 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 45/22

Seite 77 von 48

Liegenschaftszinssitze fiir das Land Brandenburg aus dem Grundstiicksmarktbericht fiir
das Land Brandenburg 2021 des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Liegenschaftszinssitze Einfamilienhiuser* (Datenbasis 2019 - 2021)
Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Berliner Umland (206 Kauffille)

Bodenwert 50 €/m? - 680 €/m? 245 €/m?
Wohnflache 62 m? - 264 m? 126 m? 20 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 71 Jahre 48 Jahre (<0,9 0/:) - 4,5 %)
Rohertragsfaktor 15,7 - 74,4 29,6
monatliche Nettokaltmiete 3,9 €/m?-16,1 €m? 8,1 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2021 1,5 %

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (81 Kauffille)
Bodenwert 8 €/m? - 160 €/m? 58 €/m?
Wohnfliche 67 m* - 269 m? 138 m? 2.8 %
Restnutzungsdauer 22 Jahre - 74 Jahre 41 Jahre (-0,9 % - 7,2 %)
Rohertragsfaktor 9,7-41,3 20,1
monatliche Nettokaltmiete 3,5€/m? - 14,4 €/m? 6,0 €/m?
Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2021 2,1 %
* freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenhéuser

Diese Liegenschaftszinssidtze beziehen sich auf das Land Brandenburg. Hier sind Daten aus
Kaufféllen der Jahre 2019 bis 2021 beriicksichtigt worden.

Nach dieser Ubersicht ist das zu bewertende Wohngebidude des Flurstiicks 57 in die Kategorie
“Einfamilienhduser im weiteren Metropolenraum” einzuordnen. Die Spanne der
Liegenschaftszinssitze liegt zwischen -0,9 und 7,2 % mit einem Durchschnittswert von 2,8 %.

Mit dem Hintergrund der ungiinstigen demographischen Entwicklung und der lédndlichen Lage
wird hier ein etwas hoheres Risiko als im Durchschnitt unterstellt, was eine Erhéhung des
Liegenschaftszinssatzes zur Folge hat.

Fiir die weitere Wertermittlung nutzt der Unterzeichner daher fiir das Wohngebédude sowie auch
das zugehorige Nebengebdude einen Liegenschaftszins in Hohe von

3,25 %.

Barwertfaktor

In § 34 ImmoWertV21 ist zum Thema Barwertfaktor Folgendes ausgesagt:

“(1) Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu
legen.

(2) Der jdhrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

q"-1 p LZ = Liegenschaftszinssatz
Kapitalisierungsfaktor (KF) = qgq=1+LZ LZ= p= Zinsfufs
q"x (q-1) 100 n = Restnutzungsdauer
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(3) Der Barwertfaktor fiir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu
ermitteln:

1 p LZ = Liegenschaftszinssatz
Abzinsungsfaktor (AF) = g=1+1L7Z LZ= p= Zinsfufs
q" 100 n = Restnutzungsdauer

2

Die sich unter Anwendung der Formel ergebenen Barwertfaktoren fiir die Kapitalisierung finden
sich auch in Anhang 6 der ImmoWertV21. Die sich unter Anwendung der Formel ergebenen
Barwertfaktoren fiir die Abzinsung finden sich in Anhang 7 der InmoWertV21.

An dieser Stelle werden die bereits im Zuge der Sachwertermittlung geschétzten
Restnutzungsdauern in die Ertragswertberechnung eingebracht. Unter den beschriebenen
Bedingungen ergibt sich fiir das zu bewertende Objekt ein Barwertfaktor in Hohe von

Gebiude Restnutzungsdauer Barwert
Wohnhaus 24 Jahre 16,4883
Lagergebaude 11 Jahre 9,1258

Marktanpassung

In § 7 Absatz 1 und 2 der ImmoWertV21 ist zum Thema Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse Folgendes ausgesagt:

“(1) Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt [...]

2. im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch
den Ansatz von marktiiblichen erzielbaren Ertréigen und Liegenschafiszinssdtzen, [...].

(2) Lassen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse nach Absatz 1 nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.”

In § 7.2 der ImmoWertA heil3t es erginzend:

“Eine Marktanpassung ist im Sachwertverfahren stets, im Vergleichs- und Ertragswertverfahren
nur erforderlich, wenn die FEingangsdaten wie z. B. der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz aus zuriickliegenden Zeitrdumen stammen, so dass sie die aktuelle
Marktlage am Wertermittlungsstichtag auch bei Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht
ausreichend abbilden. Fiir diese — nach friiherer Rechtslage — als ,,zusdtzliche Marktanpassung *

bezeichneten Fille erfolgt eine Marktanpassung nach sachverstdndiger Wiirdigung durch Zu- oder
Abschlige.”

Nach Einschitzung des Unterzeichners ist die Marktanpassung durch die zu Grunde gelegten
Daten hinreichend durchgefiihrt, so dass keine weitere Marktanpassung erfolgt.

Sanierungskosten/Reparaturstau
An dieser Stelle werden die bereits im Zuge der Sachwertermittlung geschitzten Kosten fiir die
fehlende abschlieBende Sanierung in die Ertragswertberechnung tibernommen.
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4.5.2 Zusammenfassung der Werte und Ertragswertermittlung der baulichen Anlagen

Ertragswertermittlung Flurstiick 57
Nutzung Wohngebiude
Nutzflache in m? 175,07
Mieteinnahmen im Monat in € 787,82
Mieteinnahmen im Jahr = jéhrlicher Rohertrag in € 9.453,84
Bewirt- Verwaltungskosten/Einheit (€) 343,87 343,87
if:;‘:;ungs‘ Tnstandhaltungskosten (€/m? NF) 13,46 2.356,44
Mietausfallwagnis (%/€) 2 189,08
Gesamtbewirtschaftungskosten in % 30,56
jéhrlicher Reinertrag (Rohertrag abziiglich 6.564,45
Bewirtschaftungskosten) in €
Reinertrag der Gebdaude zusammen in € 6.564,45
Liegenschaftszinssatz in % 3,25
Bodenwertverzinsungsbetrag in € -265,20
Reinertragsanteil der baulichen Anlage in € 6.299,25
Kapitalisierung (Barwertfaktor) 16,4883
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen in € 103.863,92
Bodenwert der Teilfliche 1 in € (anteilig 80 % Wohnhaus) 10.200 8.160,00
vorlaufiger Ertragswert in € 112.023,92
Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ImmoWertV in € 0,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert in € 112.023,92
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in € Sanierungskosten -87.000,00
Ertragswert in € 25.023,92
gerundeter Ertragswert in € 25.000,00
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Ertragswertermittlung Flurstiick 57
Nutzung Lager
Nutzflache in m? 39,28
Mieteinnahmen im Monat in € 78,56
Mieteinnahmen im Jahr = jahrlicher Rohertrag in € 942,72
Bewirt-  Verwaltungskosten (%) 3 2828
i‘(’)};i‘;“ngs‘  Instandhaltungskosten (%) 3 2828
- Mietausfallwagnis (%) 4 37,71
Gesamtbewirtschaftungskosten in % 10
jahrlicher Reinertrag (Rohertrag abziigl. 848,45
Bewirtschaftungskosten) in €
Reinertrag der Gebdude zusammen in € 848,45
Liegenschaftszinssatz in % 3,25
Bodenwertverzinsungsbetrag in € -66,30
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen in € 782,15
Kapitalisierung (Barwertfaktor) 9,1258
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen in € 7.137,74
Bodenwert der Teilfliche 1 in € (anteilig 20 % Nebengebdude) = 10.200 2.040,00
vorldufiger Ertragswert in € 9.177,74
Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ImmoWertV in € 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert in € 9.177,74
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in € Sanierungskosten -2.000,00
Ertragswert in € 7.1717,74
gerundeter Ertragswert in € 7.000,00

Der Ertragswert des Flurstiicks 57 (Teilfliche 1) mit den aufstehenden Gebdauden wird vom
Unterzeichner zusammen auf gerundet

32.000 € geschiitzt.
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4.6 Vergleichswertverfahren

In § 24 ImmoWertV21 ist zum Thema Vergleichswert Folgendes ausgesagt:

“Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.”

In § 25 ImmoWertV21 ist zum Thema Vergleichswert Folgendes ausgesagt:

“Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mafigabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.”

Vorgehensweise im vorliegenden Fall

Dem Unterzeichner wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises Elbe-Elster einige aktuelle
Kauffille von Einfamilienhdusern in GroBrossen und Umgebung mitgeteilt.

Das Niveau der Bodenrichtwerte liegt fiir diese Grundstiicke bei 7,00 bis 14,00 €/m? Die
Preisspanne der Kauffille lag bei 10.000 bis 67.500 €. Von den so ausgewidhlten Grundstiicken
kamen nach der durchgefiihrten dufleren Besichtigung (in der Regel Bilder eines Internetanbieters
von der Stralle aus) diese acht Grundstiicke in die folgende Vergleichswertermittlung.

Im Rahmen der Auswertung der Kaufpreise wurde eine Trennung nach Bodenwert und
Gebdudewert vorgenommen. Der Bodenwert ist iiberschldgig mit Hilfe der Bodenrichtwerte
abgeleitet worden, die vom Gutachterausschuss bereit gestellt wurden.

Es bleibt der Gebdudewert iibrig. Beziiglich der Gebdudesubstanz wurde geschitzt, welcher
prozentuale Sanierungsgrad vorhanden ist. Die 100 %-Marke bezieht sich hier auf das zu
bewertende Objekt im fertigen Zustand.

Weiterhin wurde die Nutzfliche auf der Grundlage der Angaben des Gutachterausschusses
libernommen. Wenn es keine Daten gab, wurden diese mit Hilfe von Luftbildern anndhernd
abgeleitet. Bei den Vergleichswerten wurden auch die Terrassen nicht betrachtet.

Da das zu bewertende Objekt nicht zu 100 % saniert ist, werden die oben abgeleiteten
Sanierungskosten abgezogen, um zu Vergleichszwecken einen vergleichbaren Zustand des
Grundstiicks darzustellen.

Nebengebaude wurden nicht extra beriicksichtigt, da beinahe alle Vergleichsobjekte irgendeine
Garage 0.4. aufzuweisen haben. Nach Einschitzung des Unterzeichners ist nicht das Nebengebidude
ausschlaggebend fiir den Kaufpreis, sondern das eigentliche Wohnhaus im Zusammenhang mit der
Lage.

In der folgenden Tabelle werden alle zur Verfiigung gestellten Kauffille zusammengefasst.
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Wie bereits an mehreren Stellen im Gutachten beschrieben, befinden sich auf dem Flurstiick 56
Nebengebdude vom Flurstiick 14/2. Es handelt sich dabei um die Scheune und einen Teil der
Schuppen, die mit einer Flache von ca. 115 m? auf dem mittleren Teil des Bewertungsflurstiicks 56
steht. Hier wird durchweg von einer eingeschossigen Bebauung ausgegangen.

Dies bedeutet, dass es sich hier um eine typische Uberbausituation handelt. Im folgenden Abschnitt
soll die rechtliche Situation dieses Uberbaus niher beleuchtet werden.

Diese Situation soll auch noch in Bezug auf die Regelungen im BGB §§ 912 bis 915 untersucht
werden.

Auszug Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

“§ 912 Uberbau; Duldungspflicht

Hat der Eigentiimer eines Grundstiicks bei der Errichtung eines Gebdudes iiber die Grenze gebaut,
ohne dass ihm Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit zur Last fillt, so hat der Nachbar den Uberbau
zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort nach der Grenziiberschreitung Widerspruch
erhoben hat.

'Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschddigen. *Fiir die Hohe der Rente ist die Zeit der
Grenziiberschreitung mafigebend.

§ 913 Zahlung der Uberbaurente

Die Rente fiir den Uberbau ist dem jeweiligen Eigentiimer des Nachbargrundstiicks von dem
jeweiligen Eigentiimer des anderen Grundstiicks zu entrichten.

Die Rente ist jahrlich im Voraus zu entrichten.

§ 914 Rang, Eintragung und Erloschen der Rente

Das Recht auf die Rente geht allen Rechten an dem belasteten Grundstiick, auch den dlteren, vor.
?Es erlischt mit der Beseitigung des Uberbaus.

'Das Recht wird nicht in das Grundbuch eingetragen. *Zum Verzicht auf das Recht sowie zur
Feststellung der Hohe der Rente durch Vertrag ist die Eintragung erforderlich.
Im Ubrigen finden die Vorschriften Anwendung, die fiir eine zugunsten des jeweiligen Eigentiimers
eines Grundstiicks bestehende Reallast gelten.

§ 915 Abkauf

'‘Der Rentenberechtigte kann jederzeit verlangen, dass der Rentenpflichtige ihm gegen
Ubertragung des Eigentums an dem iiberbauten Teil des Grundstiicks den Wert ersetzt, den dieser
Teil zur Zeit der Grenziiberschreitung gehabt hat. ‘Macht er von dieser Befugnis Gebrauch, so
bestimmen sich die Rechte und Verpflichtungen beider Teile nach den Vorschriften iiber den Kauf-
Fiir die Zeit bis zur Ubertragung des Eigentums ist die Rente fortzuentrichten.”

Die Rentenlast ruht als subjektiv-dingliches Recht als Belastung auf dem Stammgrundstiick, auch
ohne Eintragung in das Grundbuch. Das Rentenrecht ist Bestandteil des tiberbauten Grundstiicks.
Es steht dem jeweiligen Eigentiimer des tiberbauten Grundstiicks zu.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung geht dieses Recht der Uberbaurente allen anderen Rechten an
dem belasteten Grundstiick vor, auch denen die vor Entstehung des Rentenanspruchs eingetragen
waren. Auch wenn der Ersteher die Uberbaurente nicht kannte, weil sie nicht bekannt gemacht
worden ist, muss er sie ibernechmen und es trifft ihn die Zahlungspflicht ab Zuschlag.

Die Rente wird nicht in das Grundbuch eingetragen. Sie ist eine unsichtbare, dingliche
Grundstiicksbelastung auf dem Grundstiick des Uberbauenden.

Die Feststellung der Hohe der Rente ist den beteiligten Nachbarn iiberlassen. Konnen sich die
Beteiligten nicht einigen, so ist die gesetzliche Rentenhohe im Prozesswege festzulegen. Die Rente
entstecht mit dem Zeitpunkt der Grenziiberschreitung. Fiir die Hohe der Rente sind die
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Wertverhdltnisse des iiberbauten Grundstiicks zu diesem Zeitpunkt mafBgeblich. Spitere
Werterhhungen bleiben unberticksichtigt, eine Anpassung der Rente findet daher niemals statt.
Der durch den Uberbau verursachte Wegfall von Bebauungsmdglichkeiten des iiberbauten
Grundstiicks ist nur dann werterhohend fiir die Rente zu beriicksichtigen, wenn der Nachbar schon
konkretisierende Baupldne entworfen hatte.

Bei der Ermittlung der Rente ist auch eine angemessene Verzinsung zu kalkulieren. Vom
Unterzeichner wird eine Verzinsung von etwa 3,25 % als angemessen eingeschétzt. Hier ist auch
wieder der Zeitpunkt der Entstehung zu beriicksichtigen.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, welcher Stichtag fiir die Ermittlung des Verkehrswertes vom
Uberbau bzw. fiir die Ermittlung der Uberbaurente richtig ist. Da diese Situation vermutlich mit
der Vermessung der Flurstiicke zusammenhingt bzw. historisch gewachsen ist, kann der
Entstehungszeitpunkt des Uberbaus nicht mehr recherchiert werden.

Zur Vereinfachung der Vorgehensweise wird nur der aktuelle Stichtag angesetzt. Abweichungen
von dieser Vorgehensweise sind gesondert zu betrachten.

Ableitung der Uberbaurente - Uberbau der Nebengebiude vom Nachbarflurstiick 14/2

iiberbaute Fliiche in m> Bodenwert in €/m? Liegenschaftszins in % Uberbaurente pro Jahr in €

115,00 X 10,00 X 3,25 = 37,38

Daraus lésst sich der Barwert der Uberbaurente wie folgt ableiten:

Uberbaurente pro Vervielfiltiger fiir RND  Korrekturfaktor fiir Barwert der
Jahr in € und Liegenschaftszins vorschiissige Zahlungsweise Rente in €
37,38 X 9,1258 x 1,035 = 353,01

Bei dieser Uberbaurente wird davon ausgegangen, dass die Restnutzungsdauer der Nebengebiude
des Grundstiicks Herzberger Stralle 2 (Flurstiick 14/2) mit dem Nebengebdude des zu bewertenden
Grundstiicks vergleichbar ist. Dies gilt auch fiir den Liegenschaftszins, der hier beriicksichtigt
wird.

Bewertung des iiberbauten Grundstiicks - entgangener Nutzungswert

Bodenwert der Gesamtflache (Flurstiick 56) in € 1.800,00
iiberbaute Teilfliche in m? (eigentlicher Uberbau) 115,00
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag in €/m? 10,00
geschétzte Restnutzungsdauer in Jahren vom iiberbauten Gebaude 11
Uberbaurente pro Jahr in € 37,38
Liegenschaftszinssatz in % 3,25
Abzinsungsfaktor bei Restnutzungsdauer und Liegenschaftszins 0,7034

Aus diesen Ausgangsdaten wird der entgangene Nutzungswert an der iiberbauten Flache bis zum
Ende der Gesamtnutzungsdauer ermittelt.
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Bodenwert iiberbaute 1 - Abzinsungsfaktor entgangener
in €/m? Flache in m? Nutzungswert in €
10,00 X 115,00 x (1- 0,7034 )= 341,08 ‘

Das bedeutet, dass man durch die Nutzung der iiberbauten Fliche durch den Nachbarn iiber die
Restnutzungsdauer einen entgangenen Nutzungswert in Hohe von gerundet

340 € verkraften muss.

Demgegeniiber sind aber auch noch die Vorteile durch diesen Uberbau zu sehen. Durch die jéhrlich
anfallenden Erldse in Form der Uberbaurente gibt es diesen Wertnachteil nicht umsonst. Wie
bereits oben ermittelt, wiirde die jihrliche Uberbaurente bei

37,38 € liegen.

Wenn man diesen Betrag iiber die Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des
Liegenschaftszinssatzes sowie der jahrlich vorschiissigen Zahlungsweise ausmultipliziert, erhilt
man den Barwert dieser Rentenzahlung zum heutigen Stichtag. Dieser Barwert ist nach den
vorliegenden Berechnungen.

353,01 € bzw. gerundet
350 €.

Daraus ergibt sich folgende die Zusammenfassung:

Barwert der Uberbaurente in € entgangener Nutzungswert in € Wertvorteil fiir das
iiberbaute Grundstiick in €
350 - 340 = 10

Die Differenz aus dem Vorteil und aus der daraus resultierenden Belastung gleicht sich nahezu aus.
Da beim Uberbau eigentlich der Bodenwert zum Entstehen des Uberbaus angesetzt wird, kann es
bei groBen zeitlichen Verschiebungen zu relativ grof3en Differenzen kommen. Im vorliegenden Fall
wurden die Stichtage des Uberbaus und der Bewertung iibereinander gelegt. Diese Vorgehensweise
verursacht gleiche Bodenwerte und damit eine geringe Differenz.
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5. Verkehrswertermittlung

Zusammenstellung der Ausgangswerte vom Flurstiick 57 Teilfléiche 1

Sachwert des Flurstiicks 57 in Falkenberg/Elster OT GroBrossen 43.000 €
Ertragswert des Flurstiicks 57 in Falkenberg/Elster OT Grofréssen 32.000 €
Vergleichswert des Flurstiicks 57 in Falkenberg/Elster OT GroBrossen 43.500 €
Bodenwert des Flurstiicks 56 in € 1.800 €

Der Verkehrswert des mit einem Wohngebdaude und Nebengebdude bebauten Flurstiicks 57 in
Falkenberg/Elster OT GroBrossen wird vom Unterzeichner auf der Grundlage des vorher
ermittelten Sachwertes unter Berilicksichtigung des errechneten Ertragswertes sowie des
Vergleichswertes geschitzt.

Dabei werden der Sach- und Vergleichswert mit jeweils zwei Flinfteln berticksichtigt, wihrend der
Ertragswert mit einem Fiinftel Beriicksichtigung findet. Sach- und Vergleichswert sind hier die
typischen Verfahren fiir ein solches Grundstiick, so dass diese stiarker gewichtet werden.

Art des Wertes Wert in € Wichtungsfaktor gewichteter Wert in €
Sachwert 43.000 X 2 = 86.000
Ertragswert 32.000 X 1 = 32.000
Vergleichswert 43.500 X 2 = 87.000
gewichteter Wert fiir die Teilfliche 1 des Flurstiicks 57 = 41.000
zuziiglich des Bodenwertes der Teilfliche 2 = 8.000
gewichteter Wert fiir das Flurstiick 57 = 49.000

Es handelt sich bei dem Grundstiick Herzberger Strale 2 (Flurstiick 57) um ein Wohngrundstiick
im Randbereich von GroBrossen, einem Ortsteil der Stadt Falkenberg/Elster. Das Grundstiick ist
mit einem groen Wohngebdude und einem massiv errichteten Nebengebdude bebaut, das
vorwiegend als Lager oder Werkstatt nutzbar ist.

Das Wohngebdude liegt als Einfamilienhaus vor. Es verfiigt iiber eine Wohnfldche von insgesamt
ca. 175 m?, die sich iiber Erd- und Dachgeschoss verteilt. Das Gebdude besitzt insgesamt sechs
Wohnrdume und weiterhin noch Flure, Kiiche und zwei Badezimmer. Das Bad liegt im
Erdgeschoss und ist mit Waschtisch, Eckbadewanne und WC ausgestattet. Im Dachgeschoss ist
auch noch ein Hauswirtschaftsraum vorhanden, in dem zusdtzlich WC und Waschtisch
untergebracht sind. Das Wohngebdude weist ansonsten einen schlecht sanierten Zustand auf. Wenn
man das Gebdude an einen modernen Standard anpassen mochte, sind noch erhebliche
Sanierungsaufwendungen nétig. Man kann aber auch mit den nétigsten Aufwendungen weiter im
Gebidude wohnen. Sehr wichtig sind dann der Heizungskessel und eine grundlegende Renovierung.

Das Flurstiick 57 verfiigt iliber eine Grundstiicksgrofe von 2.019 m? und ist damit
tiberdurchschnittlich bemessen. Die unbebauten Grundstiicksbereiche im westlichen Flurstiicksteil
dienen weitestgehend als Garten. Hier wire auch eine Bebauung von der Nordstra3e her denkbar.
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Nach Einschitzung des Unterzeichners wird diesen Ausfiihrungen entsprechend der Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstiicks Herzberger Strafle 2 in Falkenberg/Elster OT GroBirossen
(Gemarkung GroBrossen, Flur 6, Flurstiick 57) zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2022 auf
der Grundlage der oben angegebenen Anteile von Sach-, Ertrags- und Vergleichswert gerundet auf

50.000 € geschatzt.

Nach Finschitzung des Unterzeichners wird diesen Ausfithrungen entsprechend der Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstiicks Herzberger Strafie 1 in Falkenberg/Elster OT Grofrossen
(Gemarkung Grofirossen, Flur 6, Flurstiick 56 ) zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2022 auf
der Grundlage des oben angegebenen Bodenwertes gerundet auf

2.000 € geschatzt.

Die Belastung durch das Leitungsrecht auf dem Flurstiick 56 wird auf

200 € geschitzt.

Die Belastung durch das Leitungsrecht auf dem Flurstiick 57 wird auf

500 € geschiitzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 30. Mai 2023 vom Unterzeichnenden besichtigt. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Cottbus, den 28. Juni 2023
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Anlage 7

Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) der DIN 277 (1987) fiir die zu bewertenden

Gebiude (Werte aus eigenen Messungen)

Ifd. Nr. | Bezeichnung des Gebiudes Brutto-Grundflache (BGF) in m?
1 Wohngebiude (EFH) 257,67
2 Lagergebaude 48,69
Ifd. | Gebiude Geschoss Gebéudeteil Linge @ Breite BGF BGF in
Nr. in m in m in m? m?
1 Wohngebiude Erdgeschoss Hauptgebiude 13,10 9,65 126,42 131,25
Hofanbau 2,25 2,15 4,84
Dachgeschoss =~ Hauptgebiude 13,10 9,65 | 126,42 126,42
Heizungsanbau
Summe Wohngebiude 257,67
2 Lagergebiude Erdgeschoss 10,70 455 4869 48,69
Summe Lagergebiude 48,69
Gebiude Geschoss Nutzung Nutzfliche in m?
(geschiitzt)
Wohnflichensumme des Wohngebiudes 175,07
Nutzflichensumme Lagergebiiude 39,28




Ifd. | Verkaufs- Lage- Ort Typ |Kaufpreis Bemerkungen Grofle Boden- |Boden- Gebiude- Ba
Nr. jahr in € in m? wertin | wert- wertin € | Sai
€/m? anteil in € gr:
1 06/2021  Hohenbucko | Hillmers EFH 22.500 | Bj. 1847 868 8,00 6.944 15.556
dorfer
Str. 3
2 10/2021  Herzberg Grifend | EFH 67.500 Bj. 1918 3.470 14,00 18.000 49.500
orfer
Str. 30
3 10/2021 | Kremnitzaue  Poststr. 8§ EFH 20.000 | Bj. 1920 1.209 11,00 13.299 6.701
4 10/2021  Schlieben Oelsiger EFH 26.000 | Bj. 1920 1.247 7,00 8.729 17.271
Gasse 6
5 12/2021 | Herzberg an der | EFH 25.000 | Bj. 1800 401 7,00 2.807 22.193
Roten
Lache
34
6 11/2022 | Roéderland Jugends | EFH 40.000 | Bj. 1890 570 8,00 4.560 35.440
trafle 23
7 12/2022  Schonewalde  Anden |EFH 10.000 1.109 7,00 7.763 2.237
Teichen
46
8 10/2022  Hohenbucko  Dorfstra EFH 48.000 1.900 8,00 15.200 32.800
Je 10

Durchschnittlicher Kaufpreis fiir die Bebauung pro Grundstiick bei einem angenommenen Sanierungsgrad von 100 % fiir Einfamilienhduser ir
Davon abgeleitet wird der Vergleichswert fiir das zu bewertende Wohngrundstiick auf der Grundlage des geschitzten Sanierungsgrades.

Falkenberg/Elster OT Grofiréssen

‘ EFH ‘ Flurstiicke 56 und 57- Teilfliche 1

1.019

10.200
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Quelle Landesvermessung und Geobas1smformat10n Brandenbufg, Topographische Landeskarte 1 250.000, Normalausgabe Ausgabe 2007



Anlage 2

E:378603.88, N:5722543.86

Lage des Grundstiicks
Herzberger Strafle 2

E:377483.81, N:5721381.89 [
0 100 200 300m

' Dieser Kartenauszug stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug verwendet werden.

Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0; fur Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.
]

Ihr Ansprechpartner fur Fragen zur Nutzung der Geobasisdaten (Kartengrundlagen) ist die Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
kundenservice@geobasis-bb.de , Tel: 0331/8844-123

Dieser Ausdruck wurde am 28. Juni 2023 aus dem BRANDENBURGVIEWER erstellt.



Anlage 3

E:378102.46, N:5722471.44

Agrarbetrieb

Kindertages-
statte

E:377766.44, N:5722122.85 [ T
0 20 40 60m

' Dieser Kartenauszug stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug verwendet werden.

Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0; fur Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.
]

Ihr Ansprechpartner fur Fragen zur Nutzung der Geobasisdaten (Kartengrundlagen) ist die Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg
kundenservice@geobasis-bb.de , Tel: 0331/8844-123

Dieser Ausdruck wurde am 28. Juni 2023 aus dem BRANDENBURGVIEWER erstellt.
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Anlage 4

Landkreis Elbe-Elster AUSZUg aus dem
Katasterbehérde Llegensc haftskataster
Nordpromenade 4 a Liegenschaftskarte 1:1000
04916 Herzberg (Elster)

. Erstellt am 20.04.2023
Flurstiicke: 56, 57 ) 2023-11-0330
Flur: 6 Gemeinde: Falkenberg/Elster
Gemarkung:  GroRrdssen Kreis: Elbe-Elster

5722447

0€08.£€E

294

247

agens 196190Z12H

Flur 1

5722227

0 10 20 30 MafRstab 1:1000
CIIIIIIIIIT I 1 Meter
Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt. Die Absicht zur Verdffentlichung oder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher anzuzeigen. Bei der Veréffentlichung
oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bleiben unberihrt (§ 10 Abs. 9
Brandenburgisches Vermessungsgesetz — BbgVermG — vom 27. Mai 2009 (GVBI.I/09, Nr. 08, S.166), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19, Nr. 32)).

Die dargestellten Karteninhalte wurden aus unterschiedlichen Datengrundlagen abgeleitet und gewahrleisten nicht unbedingt die Lagegenauigkeit des angegebenen Malistabes.
Bereitgestellt durch: Katasterbehtrde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster).




Landkreis Elbe-Elster
Katasterbehorde

Nordpromenade 4 a
04916 Herzberg (Elster)

Anlage 5

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicksnachweis mit
Bodenschéatzung

Erstellt am 20.04.2023

Flurstiick 56, Flur 6, Gemarkung GroRréssen

Gebietszugehdorigkeit: Gemeinde Falkenberg/Elster
Kreis Elbe-Elster

Lage: Herzberger Stralie 1

Flache: 175 m?

Tatsachliche Nutzung: 175 m? Wohnbauflache

Buchungsart: Grundstuck

Buchung: Grundbuchamt Bad Liebenwerda
Grundbuchbezirk Grof3réssen
Grundbuchblatt 287

Laufende Nummer 2

Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt. Die Absicht zur Veréffentlichung oder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher
anzuzeigen. Bei der Veroffentlichung oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten
hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bleiben unberihrt (§ 10 Abs. 9 Brandenburgisches Vermessungsgesetz — BbgVermG
—vom 27. Mai 2009 (GVBL.I/09, Nr. 08, S.166), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBL.I/19, Nr. 32)).

Bereitgestellt durch: Katasterbehérde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster).



Landkreis Elbe-Elster
Katasterbehorde

Nordpromenade 4 a
04916 Herzberg (Elster)

Anlage 5

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicksnachweis mit
Bodenschéatzung

Erstellt am 20.04.2023

Flurstiick 57, Flur 6, Gemarkung GroRréssen

Gebietszugehdorigkeit: Gemeinde Falkenberg/Elster
Kreis Elbe-Elster

Lage: Herzberger Stralie 2

Flache: 2019 m?

Tatsachliche Nutzung: 2 019 m? Wohnbauflache

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Grundbuchamt Bad Liebenwerda
Grundbuchbezirk Grof3réssen
Grundbuchblatt 287

Laufende Nummer 2

Dieser Auszug ist gesetzlich geschutzt. Die Absicht zur Veréffentlichung oder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher
anzuzeigen. Bei der Veréffentlichung oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten
hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bleiben unberuhrt (§ 10 Abs. 9 Brandenburgisches Vermessungsgesetz — BbgVermG
—vom 27. Mai 2009 (GVBL.1/09, Nr. 08, S.166), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBL.I/19, Nr. 32)).

Bereitgestellt durch: Katasterbehérde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster).
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Eintragungsbewilligung zum Leitungsrecht





















Anlage 7

Bauzeichnungen fiir die aufstehenden Gebéiude

Zeichnungen teils dem Bestand
entsprechend gedndert;

ohne genaues Aufmal;

nur zu Ubersichtszwecken

Stand: 30.05.2023
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Anlage 8

Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) der DIN 277 (1987) fiir die zu bewertenden Gebiude

Werte aus Bauzeichnungen

Bezeichnung a b (axb) ¢ d (cxd) e f (exf) Brutto-

Einfamilienhaus Fronaikidie

Erdgeschoss 13,10 9,65 126,42 225 2,15 4,84 0,00 131,25

Dachgeschoss 13,10 9,65 126,42 0,00 0,00 126,42
Summe 257,67

Nebengebidude

Erdgeschoss 10,70 4,55 48,69 0,00 0,00 48,69
Summe 48,69

Berechnung der Nutzflichen

Die Flachen entstammen eigenen Messungen und Angaben der Bauzeichnungen, die ausschlieBlich fiir dieses

Gutachten Verwendung finden. Differenzen und Toleranzen sind nicht ausgeschlossen. Abweichungen sind
gesondert zu betrachten. Geschitzte Werte werden kursiv dargestellt.

Bezeichnung a b (axb) c d (cxd) e f (exf) Nutz- Wohn-
EFH - Erdgeschoss fliche fliche
Windfang 2,04 1,54 3,14 0,00 0,00 3,14 3,14
Flur 5,23 0,00 0,00 5,23 5,23
Badezimmer 2,83 2,50 7,08 2,63 1,12 295 0,72 054/2 0,19 10,22 10,22
Heizungsraum 2,54 1,77 4,50 -0,72 0,54 /2 -0,19 0,00 4,30 4,30
Kiiche 419 3,61 15,13 0,00 0,00 15,13 15,13
Wohnzimmer 8,80 4,50 39,60 4,27 0,32 1,37 0,00 40,97 40,97
Arbeitszimmer 421 3,88 16,33 -0,53 0,42 -0,22 0,00 16,11 16,11
Summe 95,10 95,10
EFH - Dachgeschoss
Treppenhaus 5,29 0,00 0,00 5,29 5,29
Flur 1,14 1,01 1,15 147 1,55 2,28 4,60 0,78 3,59 7,02
1,41 0,52 0,73 141 0,71 /2 0,50 0,00 1,23 8,25
HWR 2,55 2,78 7,09 095 2,78 /2 1,32 098 0,54 0,53 8,94 8,94
Wohnraum 1 3,83 147 5,63 2,88 2,80 8,06 095 280/72 133 15,02 15,02
Wohnraum 2 419 2,65 11,10 4,19 09572 199 286 0,87 249 15,58
0,69 087 /72 0,30 0,00 0,00 0,30 15,88
Wohnraum 3 402 237 9,53 4,02 09572 191 286 0,55 1,57 13,01
0,69 055722 0,19 0,00 0,00 0,19 13,20
Wohnraum 4 434 259 11,24 434 0,99 /2 2,15 0,00 13,39 13,39
Summe 79,97 79,97
Gesamtnutz-/-wohnfliche 175,07 175,07
NG - Erdgeschoss
chem. Heizung 3,80 3,04 11,55 0,00 0,00 11,55
Gerite 4,05 4,19 16,97 0,00 0,00 16,97
Geriite 4,06 2,65 10,76 0,00 0,00 10,76
Summe 39,28 0,00




Anlage 9

Fotos des Objektes



Bild 1

Blick entlang der Nordstrafle in GroBrossen in norddstliche Richtung. Am rechten Bildrand ist die
Kreuzung zur Herzberger Strafle zu erkennen. Auf der linken Seite sieht man das Wohnhaus auf
dem Flurstiick 57. Um das Grundstiick herum ist ein Zaun aus Metall beziehungsweise aus Holz
aufgestellt worden.

Bild 2

Blick von der Nordstralle in nordliche Richtung entlang der westlichen Flurstiicksgrenze. Nach
rechts erstreckt sich das Bewertungsflurstiick 57. Im Hintergrund ist ein groBerer Hiigel zu
erkennen, auf dem Bauschutt gelagert worden sein soll.



Bild

Blick in nordliche Richtung entlang, der ostlichen Grenze vom Flurstiick 57. Hier ist das
Wohnhaus gut zu erkennen. Der Putz stammt tiberwiegend aus DDR-Zeiten, wie auch die
Dacheindeckung mit Betondachsteinen. Am rechten Bildrand ist die Herzberger Stralle zu sehen.

Bild

Blick in stidwestliche Richtung entlang der Grenze zum Flurstiick 57. Hier ist der noérdliche Giebel
des Wohngebidudes gut zu erkennen. Am Giebelsockel ist der Putz nicht mehr vorhanden.



Bild 5

Blick vom nordéstlichen Flurstiicksbereich in stidliche Richtung auf den Nordgiebel des
Wohngebdudes. Nach rechts schlieft sich das Nebengebiude an. Hier kann man gut die
wellenformige Findeckung des Satteldachs vom Nebengebdude erkennen. Geradeaus noch einmal
der nordliche Giebel mit dem fehlenden Sockelputz. Im Bildausschnitt ein Blick auf einen Deckel,
der zu einem Erdtank fiir Flussiggas gehoren konnte.

Bild 6

Blick auf den unverputzten, nérdlichen Giebel des Wohngebdudes. Die Kunststofffenster sind
hier mit einer Fensterbank aus Naturstein eingesetzt worden. Gut kann man das Mauerwerk aus
Kalksandstein erkennen.



Blick in 0Ostliche Richtung entlang der groBziigigen Zufahrt tiber das Grundstiick, die im
Hintergrund in die Herzberger StraBen einmiindet. Auf der rechten Seite sicht man das
Nebengebidude. Hier sind einige Risse mit Bauschaum verschlossen worden. Die
Dachentwésserung ist zum groBen Teil nicht mehr vorhanden.

Bild

Erneuter Blick in Ostliche Richtung entlang der Zufahrt auf dem Grundstiick mit dem
Nebengebdude auf der rechten Seite. Auf dem Grundstiick gibt es an vielen Stellen
Miillablagerungen.



Bild 9

Blick vom Innenhof auf die siidliche Seite des Nebengebdude. Auch hier kann man gut die
wellenférmige Dacheindeckung aus Dachziegeln erkennen. In dem Gebédude sind mehrere
Bereiche zu Abstellzwecken nutzbar.

Bild 10

Blick in die ehemalige Waschkiiche mit dem alten Waschkessel auf der rechten Seite. Nach oben
hin kann man gut die verputze Decke erkennen. Auch die Wénde sind verputzt und frither auch
einmal gestrichen worden.



Bild 11

Blick in einen weiteren Abstellraum, der im mittleren Bereich vom Nebengebdude liegt. Hier
kann man gut in Richtung Decke die zum Teil geschidigten Holzbalken erkennen. An den
Winden ist das Mauerwerk iiberwiegend in Kalksandstein gut zu sehen. Links wurde ein
Durchbruch zum angrenzenden Abstellraum geschaffen.

Bild 12

Blick in einen weiteren Raum im Nebengebédude, der im westlichen Gebdudebereich liegt. Auch
hier ist der Raum mit Sperrmiill vollgestellt, so dass der Zustand schwer zu fassen ist. Im
Hintergrund die Balken sehen geschidigt aus. Die Decke zum Spitzboden ist teilweise offen.



Bild 13

Blick in den Spitzboden des Nebengebdudes. Hier kann man gut die verschiedenen Holzbalken
erkennen. Die Dacheindeckung wurde an einigen Stellen repariert.

Bild 14

Blick vom Innenhof auf die westliche Seite des Einfamilienhauses. Hier kann man gut die
Dacheindeckung mit Betondachsteinen und die zwei Dachfldachenfenster erkennen. Die
Regenrinne scheint in diesem Bereich noch intakt. Als Eingang gibt es einen kleinen Vorbau, der
mit einem Walmdach gestaltet wurde. Hier ist die Hoffldche zum grof3en Teil mit Mill zugestellt.



Bild 15

Blick auf die Eingangstiir, die hier in Kunststoff mit Glasausschnitt ausgefiihrt wurde und in den
Windfang fiihrt. Gut kann man hier den Rauputz der Fassaden erkennen. Rechts das Fenster zeigt
zur Kiiche. Die Fensterbank auflen liegt als neue Natursteinfensterbank vor.

Bild 16

Blick vom Flur in den gefliesten Eingangsvorbau. Geradeaus gibt es ein nahezu bodengleiches
Fenster. Links sieht man die moderne Eingangstiir aus Kunststoff. Der im Vordergrund
erkennbare Durchgang ist die urspriingliche Eingangsoffnung. Der Gebdudevorbau mit dem
Windfang wurde vermutlich spéter angebaut.



Bild 17

Blick vom Eingang in den Flur des Wohngebdudes. Hier ist gut der Bodenbelag mit Fliesen und
mit Laminat zu erkennen. Nach rechts fiihrt die Tiir in die Kiiche. Geradeaus die schmale Tiir
fiihrt in den Heizungsraum und die Tir links daneben in das Badezimmer. Links hinter dem
Schrank liegt die Treppe zum Dachgeschoss. Im Bildausschnitt ist der Blick auf den
Elektroanschlusskasten dargestellt. Die Elektrik des Gebdudes wurde komplett erneuert.

Bild 18

Riickwirtiger Blick durch das grole Badezimmer im Erdgeschoss. Die Wénde sind knapp 2 m
hoch gefliest worden. Dariiber wurde ein Edelputz verwendet, der aber an vielen Stellen
Schiadigungen aufweist. Nach rechts ist ein Kunststofffenster hinter der Markise zu erkennen.
Hinter dem Wandvorsprung links wurde der Heizungsraum abgeteilt.



Bild 19

Weiterer Blick in das Badezimmer mit der Eckbadewanne auf der rechten Seite. Diese ist nach
Informationen der vorherigen Mieterin erneuert worden, die Fliesen sind jedoch nicht richtig
angepasst worden. Im Hintergrund das Wand-WC und auf der linken Seite der Waschtisch zu

sehen. Unter dem Fenster wurde ein moderner Plattenheizkorper installiert. Gut erkennbar sind
auch die modernen FuBBbodenfliesen.

Bild 20

Blick vom Flur in den Heizungsraum im Erdgeschoss. Hier gibt es noch eine alte
Schwerkraftheizung, die auch im Bildausschnitt zu erkennen ist. Hier soll es allerhand technische
Defizite geben, so dass sie nicht mehr sachgerecht betrieben werden kann. Im Hintergrund der
elektrische Durchlauferhitzer, der vermutlich fiir die Warmwasserversorgung genutzt wurde.



Bild 21

Blick vom Wohnzimmer in die groBziigige Kiiche im Erdgeschoss des Wohngebdudes. Der
FuBlboden ist gefliest worden, auch im Bereich der Arbeitsfliche ist ein Fliesenbelag geklebt
worden. Geradeaus das Fenster zeigt zum Hof. Im Bildausschnitt ist noch einmal erkennbar, dass
die Fenster verschraubt wurden und damit nicht mehr ge6ffnet werden konnen. Die Decke ist mit
OSB-Platten verkleidet.

Bild 22

Blick in das groBziigige Wohnzimmer im Erdgeschoss. Auch hier ist ein Fliesenbelag im Bereich
des Fuflbodens verwendet worden. Im Bildausschnitt ein Blick auf das Fenster mit dem
Plattenheizk6rper darunter.



Bild 23

Riickwirtiger Blick durch das groBziigige Wohnzimmer. Die Tiir in der Bildmitte fithrt in einen
weiteren Wohnraum. Im Bereich der Decke gibt es einen Absatz, der auf eine vormalige Wand
schlielen lasst.

Bild 24

Blick vom Wohnzimmer in einen weiteren Wohnraum im Erdgeschoss, der nur {iber das
Wohnzimmer zu erreichen ist. Auch hier gibt es einen Fliesenbelag auf dem FuBBboden und ein
Fenster, das zum Hof ausgerichtet ist.



Bild 25

Blick auf die Holztreppe, die in das Dachgeschoss fiihrt. Die Stufen sind mit Stufenmatten beklebt
worden. Links das Holzgeldnder beziehungsweise die Holzbriistung. Die Winde sind hier nicht
sachgerecht mit einem Edelputz gestaltet worden.

Bild 26

Blick von der Treppe in den kleinen Flur im Bereich vom Treppenaufgang. Der Fulboden ist hier
gefliest worden. Da darunter vermutlich eine Holzbalkendecke verwendet wurde, sind die Fliesen
sehr uneben und teilweise beginnen sie, sich zu 16sen.



Bild 27

Blick in den schmalen Flur im Dachgeschoss des Wohngebdudes. Im Bereich des Fu3bodens sind
die Deckenbalken etwas erh6ht und nicht gefliest worden. Die Bereiche dazwischen haben einen
Fliesenbelag. Die Winde sind hier mit einem Edelputz gestaltet.

Bild 28

Blick auf einen dieser Uberginge zwischen Deckenbalken und Fliesenbelag. Die Anschliisse
wurden mit einem Estrich angeglichen, dieser ist aber an vielen Stellen poros.



Bild 29

Blick in einen Sanitirbereich (Hauswirtschaftsraum) im Dachgeschoss. Auch hier ist der
FuBBboden gefliest worden, die rechte Wand ist ebenfalls gefliest. Hier gibt es ein Wand-WC und
einen Waschtisch. Links wurde ein Plattenheizk6rper unterhalb eines Fensters installiert.

Bild 30

Blick in den Wohnraum 1 mit einem straBenseitigem Gaubenfenster. Auch hier ist der Boden
gefliest worden. Unter dem Fenster ist ein breiter Plattenheizkorper installiert. Die Heizungsrohre
verlaufen hier sichtbar auf Putz im Bereich vom Fuf3boden.



Bild 31

Blick auf das historische Gaubenfenster des Wohnraumes 1, das eigentlich ein doppeltes
Holzkastenfenster war. Hier kann man gut die fehlenden Anschliisse an die Wand erkennen.

Bild 32

Blick in den Wohnraum 2 im ausgebauten Dachgeschoss. Wieder ist der vollfliachige Fliesenbelag
auf dem FuBBboden zu erkennen. Die Winde sind mit einem Edelputz gestaltet. Gut erkennbar ist
auch die laminierte Tiir aus Holzmaterial, die in den Flur fiihrt.



Bild 33

Blick in den Wohnraum 3 mit einem Giebelfenster. Die FuBboden ist gefliest und der
Plattenheizkorper ist unter dem Kunststofffenster installiert worden. Entlang der Aulenwinde
verlaufen die Heizungsrohre auf Putz.

Bild 34

Blick auf ein Kunststofffenster in der Giebelwand, das mit Bauschaum zusitzlich abgedichtet
wurde. Darunter ist noch der Plattenkorper zu erkennen.



Blick in den hofseitigen Wohnraum 4 im ausgebauten Dachgeschoss. Hier gibt es liber dem
Plattenheizkorper zwei Dachflichenfenster aus Holz.

Blick in den nicht ausgebauten Spitzboden des Wohngebdudes. Hier sind Reste einer Ddmmung
zu erkennen. Rechts der Schornstein fiir die Heizung. An diesen ist der Ausgleichsbehilter fiir die
Heizungsanlage angeschlossen worden. Auf den Dachsparren ist die Lattung mit den
Betondachsteinen darauf gut zu erkennen.

Bild

Bild

35

36



Bild 37

Blick auf den Anschluss vom Giebelfenster zur Dacheindeckung. Hier sind groBere Liicken, durch
die Feuchtigkeit eindringen kann. Im Hintergrund der ungepflegte Vorgarten des Wohngebaudes.

Bild 38

Blick in 6stliche Richtung auf die Hoffassade des Wohngebdudes auf dem Flurstiick 57. Rechts
und links sind verschiedene Miillablagerung zu erkennen. Der Hof ist unbefestigt und meist mit
Rasen bewachsen.



Blick in westliche Richtung iiber den unbebauten Teil vom Flurstiick 57. Der Hiigel auf der
rechten Seite konnte eine Bauschuttablagerung sein. Im Hintergrund sieht man die
Nachbarschaftsbebauung der Nordstral3e.

Blick auf die nordwestliche Ecke des Bewertungsgrundstiicks. Da die Miillabfuhr ldngere Zeit
nicht klappte, wurde das Grundstiick zur Ablagerung genutzt. Im Hintergrund sieht man die
Mauer, die die Grenze zum Flurstiick 56 darstellt. Die Nebengebdude dahinter liegen bereits auf
dem Nachbarflurstiick 56, das hier mit zu bewerten ist, aber zum Grundstiick Herzberger Stral3e
1 gehort.

Bild

Bild

39
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Bild 41

Blick in nordwestliche Richtung entlang der Zufahrt tiber das Flurstiick 57. Auf der rechten Seite
wieder die Grenze zum Flurstiick 56 mit der Mauer und den Nebengebauden dahinter.

Bild 42

Blick von der Herzberger Stral3e in westliche Richtung. Von hier aus verbreitert sich das Flurstiick
56 nach Westen hin etwas. Ein Teil der Bebauung vom Nachbargrundstiick Herzberger Straf3e 1
steht auf dem zu bewertenden Flurstiick 56.



