Aktenzeichen: 15 K 53/23

Der unbelastete Verkehrswert

fiir das Flurstiick 16 der Flur 3 der Gemarkung Trobitz













































Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen (wenn vorhanden). Die Ge-
bdude und Aullenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings werterheblich sind. Angaben iiber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen (wenn vorhanden),
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiih-
rung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht ge-
priift (Trinkwasseranschluss, Elektrozihlerplatz). Baumingel und —schédden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, das heifit offensichtlich erkennbar waren. In diesem
Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschidden und Bau-
mingel auf den Verkehrswert nur grob beriicksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls emp-






























Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2023 insgesamt
. 7.310,00 €.

Auf diesen ,, an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert™ ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab fiir die Wirtschafiskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berlick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tiber
die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor,



lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorldu-
fige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum
marktanoenassten varlinficen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den _wichtigsten



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

Der Wert dieser Gebiudeteile ist deshalb zusiitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x
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richtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erh6hende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

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

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschiifts-, Gewerbe- und Industriegebdu-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt). wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
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Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufiihren.

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






























Herstellungskosten des Normgebéudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussen-
den besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Hohe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschétzungen sind die
u.a. in [6], Seite 2088 ff. angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungs-
kosten fiir besondere Bauteile. Bei élteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren hesonderen Ranteilen erfolot die Zeitwertschitzime nunter Beriicksichtiouno diesheziio-






eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 123 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ..mittlerer Modernisierungsgrad™ ergibt sich fiir
das Geb#ude gemil der Punktrastermethode ,,Sachwertrichtlinie* eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (27 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebédudealter von (80 Jahre — 27 Jahre =) 53 Jah-


















Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jidhrlichen Ertré-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége
wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
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samt)Reinertrag des Grundstiicks™ abzughch ,,Remertragsantal des Grund und Bodens

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

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert™ und .,vorlédufigem



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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Authebung eines Mietverhéltnisses
oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 I1. BV).

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



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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
{iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschéden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).









Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
oefithrten ader zeitnah durchznfithrenden wesentlichen Modernisieruimosmalnahmen. wird













































































































































Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) des Amtes Elsterland wurde mit Verfligung
der héheren Verwaltungsbehorde (Landkreis Elbe-Elster) vom 23.08.2005, Az.: 5-453-05/05
genehmigt und ist am 19.10.2005 in Kraft getreten.

1.2. Klarstellungs- und Abrundungssatzung

Die Satzung Uber die Klarstellung und Abrundung der im Zusammenhang bebauten Ortslage













































