VerkehrswerTGUTACHTEN
vom 14. August 2024

fiir das mit ehemaligen Werkstatt- und Lagergebiuden
bebaute Grundstiick

in Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain,
Werenzhainer Hauptstrafe 75

(Gemarkung Werenzhain, Flur 4, Flurstiick 431)

Aktenzeichen: 15 K 40/23

Ausschnitt aus der Flurkarte der Gemarkung Werenzhain
mit Kennzeichnung des zu bewertenden Flurstiicks 431

Dieses Gutachten umfasst 37 Seiten mit acht Anlagen und ist in sieben
Ausfertigungen erstellt worden, wobei ein Exemplar in digitaler Form
vorliegt und ein Exemplar beim Verfasser verbleibt.
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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 15 K 40/23
Anschrift Werenzhainer Hauptstralie 75,

03253 Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain
Bemerkung Grundstiick mit Gebduden eines ehemaligen

Baubetriebes bebaut

Vermietung/Verpachtung

zum Wertermittlungsstichtag ist das Grundstiick
nicht vermietet und ungenutzt

ErschlieBung

vollstdndig erschlossen

Zustands- und Entwicklungsstufe

baureifes Land/Flachen der Land- oder
Forstwirtschaft

Wertermittlungsstichtag

21. November 2023

Gemarkung Werenzhain

Flur 4

Flurstiick 431

Teilflichen 1 2
Fliche der Teilflichen in m? 1.820 4.887
Grundfliche in m? 6.707

Bodenwert der Teilfléichen in € 14.600 12.200
Bodenwert in € 26.800

Jahresreinertrag in € 15.902
Reparaturstau/Sanierungskosten in € 122.000
Ertragswert inklusive Bodenwert in € 51.000
Vergleichswert inklusive Bodenwert in € 46.000
Entsorgungskosten in € 15.000

Verkehrswert in €

34.000
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2. Allgemeines

Einfithrung

Im vorliegenden Fall ist das Flurstiick 431 an der Werenzhainer
Hauptstrafle in Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain zu bewerten. Es
handelt sich um ein ehemaliges Gewerbeobjekt, das als
Bauhof/Zimmerei mit Ségewerk seit vielen Jahren nicht mehr genutzt
wird. Das Grundstiick hat keine direkte Zufahrt. Hier muss man iiber das
stadtische Flurstiick 581 fahren. Die ErschlieBung ist an diesem Standort
gesichert.

Auf dem Bewertungsgrundstiick steht ein Werkstattgebidude, das als
chemalige Werkstatt mit Lager und Biiro genutzt wurde. Dieses Gebéude
diirfte urspriinglich als Scheune genutzt worden sein und wurde zu DDR-
Zeiten und nach der Wende mit verschiedenen Anbauten erweitert. Das
Gebdaude ist auch zukiinftig irgendwie als Werkstatt oder Lager nutzbar.
Allerdings sind dazu einige ErhaltungsmaBnahmen erforderlich. Im
Moment befindet sich das Gebaude an einem Kipppunkt - kann man es
weiterhin nutzen oder geht es in die ruindse Phase iliber. Das Gebdude ist
sehr einfach ausgestattet und auch von der Ausfiihrung eher im
einfachen Standard. Im Erdgeschoss gibt es mehrere Lager- sowie
Werkstattrdume, einen Stall, ein Biiro, eine Kiiche sowie eine Toilette.
Uber eine einfache Treppe kann man auch den Dachboden als Lager
nutzen.

Die Lagerhalle, in der das urspriingliche das Ségewerk stand, ist aus
DDR-Zeiten und wurde im Sockel sowie im Bereich der Giebelwénde
massiv ausgefiihrt. In den Giebelwénden gibt es grofe Schiebetore und
der obere Teil der langen Winde ist in Leichtbau, vornehmlich aus
Asbestplatten, errichtet worden. In diese Platten sind regelméBig Fenster
eingelassen worden, die als eine Form Lichtband fungieren. In der Halle
ist nur ein einfacher BetonfuBboden mit den Schienen fiir
Transportwagen der Baumstdmme und der geségten Holzer vorhanden.
Das Dach ist ebenfalls mit Wellasbestplatten eingedeckt worden. Der
Zustand ist hier gerade noch als stabil zu bezeichnen. Problematisch sind
allerdings die Leichtbauwidnde an den Seiten, die am Ende ihrer
Nutzungsperiode stehen.

Es ist nun zu priifen, welche Nutzungsoptionen sich fiir diesen Standort
anbieten. Die abgelegene Lage in Werenzhain diirfte eher lokale
Interessenten locken.

Das Grundstiick liegt an der Werenzhainer Hauptstrale im mittleren
Bereich von Werenzhain, der einen Ortsteil nordwestlich des
Stadtgebietes von Doberlug-Kirchhain darstellt. Die Umgebung wird
iberwiegend durch Wohngrundstiicke, Hofstellen sowie durch die
Kirche auf dem benachbarten Grundstiick geprigt. Werenzhain liegt
etwa 2 bis 2,5 km vom Stadtzentrum von Doberlug-Kirchhain entfernt.

Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftragsdatum

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

15 K 40/23

17. Oktober 2023 mit Beschluss vom 16. Oktober 2023 sowie dem
Fortsetzungsbeschluss vom 24. Juli 2024

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung im Rahmen ecines Zwangsversteigerungs-
verfahrens fiir das im Beschluss der Abteilung fir
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen am Amtsgericht
Bad Liebenwerda ausgewiesene Flurstiick.
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Nihere Bezeichnung des Objektes

Grundbuch von Werenzhain

Blatt Nr. 3

Bestandsverzeichnis Nr. 9

Gemarkung - Flur Werenzhain - 4

Flurstiick 431

Lage Hauptstralle 75

Grofe in m? 6.707

Wirtschaftsart Gebédude- und Freifliche

Bebauung sieche Beschreibung Gebdudebestand
Ortsbesichtigung am 21. November 2023, 12:50 bis ca. 13:40 Uhr

Wertermittlungsstichtag

21. November 2023

Definition laut § 2 Abs. 4

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

ImmoWertV21 Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhéltnisse maf3geblich ist.

Qualititsstichtag 21. November 2023

Definition laut § 2 Abs. 5 Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die

ImmoWertV21 Wertermittlung maligebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht

dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafigeblich ist.

Unterlagen + Informationen Datum Art der Unterlagen/Informationen
Landkreis Elbe-Elster, 02.11.2023  Flurkartenauszug, Mafistab 1 : 1.000 mit
Katasterbehorde Flurstiicksnachweis
Stadtverwaltung 02.11.2023  planungsrechtliche Auskunft; Auskunft aus dem
Doberlug-Kirchhain, FB 3 - Flachennutzungsplan und Auskunft bzgl. ErschlieBung
Bauen und Erhalten
Wasser- und Abwasserzweck- 29.11.2023 | ErschlieBungsauskunft beziiglich Wasser- und Abwasser
verband Westniederlausitz
Landkreis Elbe-Elster, 02.11.2023  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
untere Bauaufsichtsbehorde
Landkreis Elbe-Elster, untere ~ 02.11.2023 | Auskunft beziiglich Altlastenverdacht
Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehorde
Gutachterausschuss des 01.01.2023 | Bodenrichtwertkarte
Landkreises Elbe-Elster 01.01.2023  Grundstiicksmarktbericht 2022

04.12.2023 | Auskiinfte beziiglich Vergleichswerten
Oberer Gutachterausschuss des 01.01.2023 | Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2022
Landes Brandenburg
Amtsgericht Cottbus, 20.09.2023 | aktuelle Grundbuchabschrift
Grundbuchamt

Beschreibung Makrolage
und Allgemeines

Doberlug-Kirchhain ist eine Stadt in Brandenburg und liegt mittig im
Landkreis Elbe-Elster. Zur Stadt Doberlug-Kirchhain gehoren die
Ortsteile Arenzhain, Buchhain, Diibrichen, Frankena, Hennersdorf,
Lugau, Nexdorf, Prie8en, Trebbus, Lichtena und Werenzhain.
Doberlug-Kirchhain ist eine Stadt mit ca. 9.032 Einwohnern (Stand:
31.12.2022). In den letzten Jahren hat sich die Bevdlkerungszahl der
Gemeinde wie folgt verdndert:
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Stichtag Gemeinde Verinderung in % (Basis 2011)
Neuhausen
31.12.2011 8.982 0,00
31.12.2012 8.875 -1,19
31.12.2013 8.759 -2,48
31.12.2014 8.625 -3,97
31.12.2015 8.746 -2,63
31.12.2016 9.179 2,19
31.12.2017 9.033 0,57
31.12.2018 9.062 0,89
31.12.2019 8.920 -0,69
31.12.2020 8.686 -3,30
31.12.2021 8.633 -3,89
31.12.2022 9.032 0,56

Seit dem Jahr 2011 ist die Bevdlkerungszahl um 349 gesunken, was
innerhalb dieser Zehn-Jahres-Spanne einem Bevolkerungsriickgang von
etwa 4,0 % entspricht. Die Bevolkerungszahl ist dabei nahezu stetig
gesunken. Lediglich in den Jahren 2015 und 2016 war ein Anstieg der
Bevolkerungszahlen zu verzeichnen, was vermutlich mit der Aufnahme
von Fliichtlingen zusammenhéngt. Seitdem sinkt die Bevolkerungszahl
wieder. Besonders vom Jahr 2019 zum Jahr 2020 ist dabei ein starker
Riickgang aufgetreten. Ab dem Jahr 2022 ist wiederum ein groBerer
Anstieg der Bevolkerungszahl zu verzeichnen.

Die Lage der Stadt zu umliegenden Grofstéddten ist sehr zentral. So sind
Dresden ca. 60 km siidlich, Leipzig etwa 80 km siidwestlich, Berlin ca.
90 km nérdlich und Cottbus etwa 50 km norddstlich gelegen. Die
Kleinstddte Finsterwalde, Elsterwerda und Bad Liebenwerda sind
zwischen 11 und 16 km von Doberlug-Kirchhain entfernt.
Verkehrstechnisch ist Doberlug-Kirchhain méBig erschlossen. Die
Bundesstralie B 87 liegt etwa 25 km, die B 96 ca. 10 km und die B 101
etwa 20 km vom Ort entfernt. Die Autobahn A 13 Berlin - Dresden ist
iiber die Anschlussstellen Grofirdschen und Bronkow nach etwa 27 km
in Ostliche Richtung zu erreichen. In Doberlug-Kirchhain treffen
aullerdem die Eisenbahnstrecken aus nordlicher, siidlicher, dstlicher und
westlicher Richtung aufeinander und bilden somit einen
Eisenbahnknotenpunkt mit Direktverbindungen nach Leipzig, Berlin,
Cottbus und Dresden. In Doberlug-Kirchhain sind Grundschule,
Oberschulen, Gymnasium, Kindertagesstitten, Arzte, Einkaufsmirkte,
Verwaltungseinrichtungen sowie eine Schwimmbhalle vorhanden. Zudem
gibt es in der Stadt einen Bundeswehrstandort. Doberlug-Kirchhain
besitzt mit dem Schlosspark und verschiedenen innerstddtischen
Griinanlagen auch der Erholung dienende Bereiche.

Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Zentrum des Ortes Werenzhain,
einem Ortsteil der Stadt Doberlug-Kirchhain. Werenzhain z#hlt nach
Auskunft der Stadtverwaltung zum Stand 21.03.2022 etwa 357
Einwohner. Zum 01.01.2013 zihlte der Ort laut Auskunft der
Stadtverwaltung 355 Bewohner, so dass die Bevolkerungszahl in diesem
Zeitraum nahezu gleich geblieben ist, obwohl zwischenzeitlich auch
leichte Schwankungen nach unten und nach oben zu verzeichnen waren.
Das Bewertungsgrundstiick Werenzhainer Hauptstrale 75 grenzt
indirekt an die Werenzhainer Hauptstral3e an, die als Hauptstral3e durch
den gesamten Ortsteil verlduft. Entlang der Hauptstrae sind
tiberwiegend Wohngrundstiicke und Hofstellen vorhanden.
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Die Werenzhainer Hauptstralle verlduft in siiddstliche Richtung weiter
und miindet nach ca. 2 km in Doberlug-Kirchhain ein. In nordwestliche
Richtung verlduft die Werenzhainer HauptstraBe nach Diibrichen.
Siidlich des Bewertungsgrundstiicks beginnen weitldufige
Landwirtschaftsflachen.

In der Ortsmitte von Werenzhain befinden sich die Kirche sowie der
Friedhof des Ortes in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Bewertungsgrundstiick. In diesem Bereich gibt es ebenfalls eine
Kindertagesstétte. Eine Grundschule sowie die Oberschule und das
Gymnasium sind in Doberlug-Kirchhain vorhanden. Die Schulen sind
nach etwa 2 km bis 6 km vom Bewertungsgrundstiick zu erreichen. Die
Werenzhainer HauptstraBe unterteilt sich im siidostlichen Bereich in
zwei parallel verlaufende Straflen. Zwischen diesen Strallen flieBt der
Dorfgraben Werenzhain, der aus dem Umlauf der Kleinen Elster
entspringt. Ebenfalls an der HauptstraBe gibt es mehrere
Bushaltestellen. Dadurch ist eine Anbindung an den oOffentlichen
Nahverkehr gegeben.

In Werenzhain selbst sind kaum Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen vorhanden. Diese sind aber in Doberlug-
Kirchhain zu finden. Das Stadtzentrum im Bereich des Marktes liegt
etwa 3 km vom zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Die nédchsten groBeren Stidte mit einem groeren Angebot an
Versorgern und Dienstleistern sind neben Doberlug-Kirchhain
Finsterwalde, Bad Liebenwerda und Herzberg in einer Entfernung von
ca. 14 bis 32 km.

Der néchstgelegene Bahnhof liegt in Doberlug-Kirchhain und ist etwa
5,5 km vom zu bewertenden Grundstiick entfernt. Von dort verkehren
Ziige in westliche Richtung nach Falkenberg und in &stliche Richtung
iber Finsterwalde und Calau nach Cottbus.

Beispielfotos fiir die
Umgebung

Blick in nordwestliche Richtung Blick in siiddstliche Richtung entlang
entlang der Werenzhainer Hauptstrafe der Werenzhainer Hauptstral3e

Blick in dstliche Richtung auf die Blick in westliche Richtung auf die
Werenzhainer Kirche unmittelbar angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen
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Demographische Situation

Landkreis Elbe-Elster
(LK EE)

Stadt Doberlug-Kirchhain

Bewohner Zum Stand 31.12.2022 zéhlte der LK | Zum Stand 31.12.2022 zédhlte die Stadt
eine Bevolkerungszahl von 100.902. eine Bevolkerungszahl von 9.032.
Arbeitslosigkeit Im Jahresdurchschnitt 2022 zéhlte der  Im Jahresdurchschnitt 2022 zihlte die

LK EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.902 (Stand: 31.12.2022) eine
Arbeitslosenzahl von 3.256. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 3,2 %.

Stadt bei einer Bevolkerungszahl von
9.032 (Stand: 31.12.2022) eine
Arbeitslosenzahl von 258. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 2,9 %.

Auslinderanteil *

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

Zum Stand 31.12.2022 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 9.032
insgesamt 1.127 Ausldnder. Dies
entspricht einem Anteil v. ca. 12,5 %.

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschéiftigte am
Arbeitsort

Zum Stand 30.06.2023 zidhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.902 (Stand: 31.12.2022) insgesamt
32.892 sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 32,6 %.

Zum Stand 30.06.2023 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 9.032
(Stand 31.12.2022) insgesamt 2.807
sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 31,1 %.

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschiiftigte am
Wohnort

Zum Stand 30.06.2023 zdhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.902 (Stand: 31.12.2022) insgesamt
39.122 sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 38,8 %.

Zum Stand 30.06.2023 zdhlte die Stadt
bei einer Bevdlkerungszahl von 9.032
(Stand 31.12.2022) insgesamt 3.188
sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 35,3 %.

Kinder und Jugendliche

Zum Stand 31.12.2022 zéhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.902 insgesamt 14.932 Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 14,8 %.

Zum Stand 31.12.2022 zéhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 9.032
insgesamt 1.497 Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren. Dies
entspricht einem Ant. von ca. 16,5 %.

Bewohner iiber 65 Jahre

Zum Stand 31.12.2022 zihlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.902 insgesamt 29.829 Personen
iiber 65 Jahren. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 29,6 %.

Zum Stand 31.12.2022 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 9.032
insgesamt 2.463 Personen iiber 65
Jahren. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 27,3 %.

Wanderungssaldo der
Bevoilkerung

1.775 (Jahr 2022: Zuziige lber die
Gemeindegrenzen 8.474, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 6.699)

559 (Jahr 2022: Zuzige iber die
Gemeindegrenzen 3.725, Fortziige
iber die Gemeindegrenzen: 3.166)

Wanderungsvolumen der

15.173 (Jahr 2022: Zuziige iiber die

6.891 (Jahr 2022: Zuzlige iiber die

Bevilkerung Gemeindegrenzen 8.474, Fortziige Gemeindegrenzen 3.725, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 6.699) iiber die Gemeindegrenzen: 3.166)
Bevolkerungsdichte Die Bevolkerungsdichte betragt im LK | Die Bevdlkerungsdichte betrdgt in der
EE zum 31.12.2022 insgesamt 53 Stadt zum Stichtag 31.12.2022
Einwohner/km?. insgesamt ca. 60 Einwohner/km?.
Fliche Zum Stand 31.12.2022 zéhlte der LK | Zum Stand 31.12.2022 zihlte die Stadt
eine Gebietsfliche von 1.899,20 km?. | eine Gebietsflache von 150,36 km?.
Quelle www.regionalstatistik.de, www.wegweiser-kommune.de *
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3. Zustandsmerkmale
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbucheintragungen

Zweite Abteilung

Dritte Abteilung
Bemerkungen

Grundbuch von Werenzhain, Blatt 3

1 - 18 geloscht

19 Den jeweiligen Besitzern der Grundstiicke Werenzhain Landungen
Band 2 Blatt 46, 48 und 49 steht das Recht zu, Uber dieses
Grundstiick in einer Breite von einer Rute an der Seite nach
Arenzhain im Verkehr mit den berechtigten Grundstiicken zu gehen,
zu reiten und zu fahren. Aus der Verhandlung vom 16. eingetragen
am 16. Dezember 1885, sind bei Abschreibung des Grundstiicks Nr.
2 der Bestandteile von Werenzhain Landungen Band 2 Blatt 47
hierher zur Mithaft {bertragen am 06. Januar 1886 und
umgeschreiben am 28. Mai 1942; neu gefalit am 18.06.1998.

20 - 26 geloscht

27 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad
Liebenwerda, 15 K 40/23), eingetragen am 20.09.2023.

Liegt dem Unterzeichner nicht vor

Sollten weitere Rechte und Belastungen auf dem zu bewertenden
Flurstiick vorhanden sein, so ist dies gesondert zu betrachten.

Das Recht mit der Ifd. Nr. 19 stammt aus dem Jahr 1885 und diirfte
keinerlei Bedeutung mehr haben. Somit wird es bei der Wertermittlung
nicht beriicksichtigt. Abweichungen von dieser Vorgehensweise sind
gesondert zu betrachten.

Rechtliche Gegebenheiten

Miet- und Pachtvertrige

Zum Wertermittlungsstichtag wird das zu bewertende Grundstiick nicht
genutzt und ist nicht vermietet.

Sollten Miet- oder Pachtvertridge fiir das zu bewertende Grundstiick
vorhanden sein, so ist dies gesondert zu betrachten.

Gewerbebetrieb Auf dem zu bewertenden Grundstiick wurde nach Einschétzung des
Unterzeichners zum Stichtag kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Zubehor In den Gebduden auf dem zu bewertenden Grundstiick gibt es
Gegenstinde, die als Zubehor betrachtet werden konnten. Hier handelt
es sich um alte Maschinen zur Holzbearbeitung. Im Zusammenhang mit
dem ebenfalls in den Gebduden lagernden Miill werden sich eventuell
ergebende Erlose als wertneutral beriicksichtigt.

RechtmaBigkeit der Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wurde die Zuléssigkeit der

Bebauung Bebauung nicht tiberpriift. Es wird die formelle und materielle Legalitét
der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt.

Baulasten Liegen nach Aussage vom Landkreis Elbe-Elster, Untere
Bauaufsichtsbehorde fiir das Flurstiick 431 nicht vor.

Altlasten Im Altlastenkataster des Landkreises Elbe-Elster, Untere

Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde, sind fiir das zu bewertende
Flurstiick “keine schddlichen Bodenverdnderungen, Verdachtsfldchen,
Altlasten oder altlastverdiichtige Flichen im Sinne von § 2 Abs. 3-6
Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.”
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Denkmalschutz Das zu bewertende Flurstiick 431 beriihrt laut Aussage des Landkreises
Elbe-Elster, Untere Bauaufsichtsbeh6rde Kkeine
baudenkmalpflegerischen Belange.

Das Flurstiick 431 befindet sich laut Aussage des Landkreises im
Bereich des ortsfesten Bodendenkmals 20355 (Werenzhain, Dorfkern

des Mittelalters und der Neuzeit).
Ausschnitt aus der <
Themenkarte
Bodendenkmale des
Geoportals Brandenburg und
Kennzeichnung des
Flurstiicks 431

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

Statik Auf die statischen Verhéltnisse der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten kein Bezug genommen. Der Unterzeichner geht nach der
dufleren 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 mdéglicherweise mit verschiedenen Schadlingen
befallen sind, die dem Baualter und dem Bauzustand entsprechen.

Bemerkungen Abweichungen von den obigen Annahmen sind gesondert zu betrachten.

3.2 Tatsichliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Auskunft von Stadtverwaltung Doberlug-Kirchhain, FB 3 - Bauen und Erhalten vom
02.11.2023
Art des FNP Es liegt kein Flachennutzungsplan vor.

Zulissigk. von Bauvorhaben entsprechend § 34 BauGB - der nérdliche Teil liegt im Innenbereich
entsprechend § 35 BauGB - der stidliche Teil liegt im Auflenbereich

e g > " Flichenaufteilung des
Flurstiicks laut Innenbereichs-

und Ergénzungssatzung:

Ausschnitt aus der
Innenbereichs- und
Erginzungssatzung mit
Kennzeichnung des zu
bewertenden Grundstiicks

=

- ca. 1.820 m? liegen im
Innenbereich

- ca. 4.887 m? liegen im
AuBenbereich
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Bebauungsplan

Es gibt keinen Bebauungsplan und keinen Bebauungsplanentwurf.

Weitere Satzungen/
Besondere Gebiete

Art der baulichen Nutzung

Es existiert eine Innenbereichs- und Ergénzungssatzung fiir den Ortsteil
Werenzhain vom 17.01.2013.

Prégung als Dorfgebiet (MD)

Mabf der baulichen Nutzung keine Angaben - vermutlich entsprechend der Umgebungsbebauung

Erschliefung und abgabenrechtliche Verhiiltnisse

Ver- und
Entsorgungsanschliisse
ErschlieBungsbeitrige

Ausschnitt aus dem
Lageplan des WAV mit
Kennzeichnung der
anrechenbaren
Grundstiicksteilfléiche

Nach Aussagen der Stadt Doberlug-Kirchhain und des WAV
Westniederlausitz ist das Grundstiick vollstindig erschlossen.
Weiter heilit es im Schreiben vom WAV Westniederlausitz vom
29.11.2023:
“Aufgrund der Nichtbenutzung der Verbrauchsstelle und der
Geschdftsaufgabe wurde der Trinkwasserhausanschluss im Rahmen der
Kanalbaumafinahme antragsgemdf3 am 23.03.2016 getrennt. Gemdf der
Satzung iiber die Erhebung von Abwasserbeitrigen des Wasser- und
Abwasserverbandes Westniederlausitz (ABS) in Verbindung mit § 8
KAG und der Kostenersatzsatzung zur Wasserversorgungssatzung
(KES-WVS) in Verbindung mit § 10 KAG sind nachfolgende Bescheide
erlassen worden:
Bescheid iiber die Erhebung eines Abwasserbeitrages fiir die
Herstellung und Anschaffung der offentlichen
Abwasserentsorgungsanlage vom 05.05.2017, Bescheid-Nr.: 30
10545/17 in Hohe von 22.462,29 € [auf den Abwasserbeitragsbescheid
wurde bis zum heutigen Tage keinerlei Zahlg. geleistet]
Bescheid iiber die Erhebung von Kostenersatz zur die Beseitigung des
Trinkwasser-Hausanschlusses vom 16.06.2016, Bescheid-Nr.:
41-6-0044/2016 in Hohe von 649,83 DM
[auf den Kostenersatzbescheid wurde bis zum heutigen Tage keinerlei
Zahlg. geleistet].
Grundlage fiir die Ermittlung der Grundstiicksfliche ist die am
12.12.2012 beschlossene Innenbereichs- und Ergdnzungssatzung der
Stadt Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain in der Fassung vom
November 2012. Entsprechend der Festsetzung befindet sich das
Grundstiick “Werenzhainer Hauptstrafse 75, Flur 4, Flurstiick(e) 431 in
Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain”, teilweise im Innenbereich (§ 34
BauGB) und somit nach Abzug der im Aufenbereich befindlichen
Teilfldche komplett zu bescheiden ist. Die der Bescheidung zugrunde
zulegende anrechenbare Grundstiicksfliche betréigt 5.146,00 m? (siche
Anlage - dunkelgriin dargestellte Grundstiicksteilfldche).
Voraussetzungen fiir die Erhebung von Erschliefungsbetrdigen fiir die
zentrale Wasserversorgungsanlage sind derzeit nicht gegeben bzw.
liegen nicht vor.”
= Grundstiicksflache
(Grundbuch):
6.707 m?

o
)

anrechenbare
Grundstiicksfliche:
5.146 m?
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Energetische Eigenschaften
Stralenausbaubeitrag

Beriicksichtigung

Es ist nicht bekannt, ob ein Energieausweis vorliegt.

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Doberlug-Kirchhain, FB 3 - Bauen
und Erhalten gibt es eine StraBlenbaubeitragssatzung. Die geltende
Satzung gilt jedoch nur fiir GemeindestraBBen. Bei der Werenzhainer
HauptstraB3e handelt es sich jedoch um eine Landesstrafle. Entsprechend
geht der Unterzeichner davon aus, dass zum Wertermittlungsstichtag
keine Kosten aus Straenausbaubeitragen zu erwarten sind.

Der Zustand der angrenzenden Strale (Werenzhainer HauptstraBe) ist
gut und es sind laut Aussage der Gemeinde keine Ausbaumalinahmen
vorgesehen.

Die zuvor beschriebenen Besonderheiten werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt. Abweichungen von dieser
Annahme sind gesondert zu betrachten.

Grundstiickszuschnitt

Das zu bewertende Flurstiick 431 besitzt einen unregelmdfBigen,
rechteckdhnlichen Zuschnitt. Das maximale Langen- : Breitenverhiltnis
dieser Flache betrdgt ca. 103 m : 78 m (ca. 1,32 : 1). Dabei grenzt die
nordliche Seite an das Flurstiick 581, das eine kommunale Griinfldche
darstellt. Hier gibt es keine rechtlich gesicherte Zufahrt, allerdings sollte
es bei der Zufahrt iiber die Kommunalflache keine Probleme geben.

Ableitung der Zustands- und Entwicklungsstufe

Flurstiick 431
Teilflache 1 2
Grofie in m? 1.820 4.887

Beschreibung der allgemeinen
Situation

Die Teilfliche 1 ist mit dem Die Teilfliche 2 liegt im
beschriebenen Gebdudebestand Auflenbereich und ist mit der
bebaut. Die Fliche liegt im | Lagerhalle bebaut. Eine zukiinftige
Innenbereich der Gemeinde. Es neue Bebauung ist planerisch nicht
gibt eine Klarstellungs- wund in Sicht.

Erginzungssatzung.
Zustands- und Baureifes Land Flédchen der Land- oder
Entwicklungsstufe Forstwirtschaft
Definition laut § 3 Abs. 1 -5  Baureifes Land sind Flachen, die nach o&ffentlich-rechtlichen
ImmoWertV21 Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Flichen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flidchen, die ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Erlduterung nach ImmoWertA

Flachen sind nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar,
wenn

- stddtebaurechtliche Vorschriften (§ 30 Absatz 1, 2, § 33 oder § 34 [ggf.
i. V. m. § 30 Absatz 3] BauGB; siehe hierzu auch Nummer 3.(4).2) oder
fachplanungsrechtliche Vorschriften (vgl. § 38 BauGB) eine bauliche
Nutzung zulassen und

- sich aus anderen ©oOffentlich-rechtlichen Vorschriften keine
Bauhindernisse ergeben; hierzu koénnen z. B. Vorschriften des Umwelt-
und Naturschutzrechts (z. B. Bauverbote in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten nach § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes)
gehoren.

Zu den Flachen der Land- oder Forstwirtschaft gehoren auch
Brachfldchen oder stillgelegte landwirtschaftliche Anbauflichen. Die
Zuordnung zum Entwicklungszustand ,Flichen der Land- oder
Forstwirtschaft" entfillt grundsdtzlich nicht dadurch, dass sich die
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entsprechenden Flachen insbesondere durch

- ihre besondere landschaftliche oder verkehrliche Lage,

- durch ihre Funktion oder

- durch ihre Néhe zu Siedlungsgebieten

auch fiir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, aber eine Entwicklung zu Bauerwartungsland oder
Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht. Es handelt sich bei
diesen Fldchen, die unter den Begriffen ,begiinstigtes Agrarland",
,beeintrachtigtes Agrarland" oder auch ,besondere Fldchen der Land-
und Forstwirtschaft" bekannt sind, nicht um einen eigenen
Entwicklungszustand, sondern um Einzelflachen oder Gebiete, die einen
Wert aufweisen, der vom Wert fiir land- oder forstwirtschaftliche
Flachen, die sich nicht fiir auBBerland- oder auBerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, abweicht, jedoch im Fall des begiinstigten
Agrarlandes noch nicht unter den Entwicklungszustand
»~Bauerwartungsland" eingeordnet werden konnen (vgl. Nummer
11.(1).1). Insbesondere bei begiinstigtem Agrarland kann ecine
Einstufung als ,,sonstige Fldchen" nach § 3 Absatz 5 in Frage kommen.
Eine Eignung fir auBerlandwirtschaftliche oder
auBerforstwirtschaftliche Nutzungen kann wertbeeinflussend sein, wenn
im gewdhnlichen Geschiftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht. Eine besondere Funktionsgebundenheit und eine damit
verbundene geringe Nachfrage konnen den Wert auch negativ
beeinflussen.

Zufahrt

Die Zufahrt zu dem zu bewertenden Grundstiick ist rechtlich nicht durch
ein Wegerecht gesichert. Hier miisste eine Strecke von ca. 25 m iiber
das Flurstiick 581 mit einem Zufahrtsrecht belastet werden oder von
Seiten der Grundstiickseigentiimerin (Gemeinde) wird ein
Uberfahrtsrecht eingerdumt.

Hierzu wurde von der Stadt Doberlug-Kirchhain folgendes mitgeteilt:
“Im Grundbuch ist kein explizites Wegerecht iiber die stddtischen
Flurstiicke vermerkt, jedoch ist die Zuwegung wie bereits telefonisch
besprochen von unserer Seite aus als unkritisch zu betrachten, da
samtliche Grundstiickszufahrten idiber die stddtischen
Dorfauen-Flurstiicke fiihren.

Aullenanlagen

Das zu bewertende Grundstiick ist kaum mit Au3enanlagen ausgestattet.
Dabei sind die unbebauten Flachen teils mit Betonplatten oder Schotter
befestigt und dienen als Parkplatz und als Wege um die Gebéude.
Einzelne Bereiche des Grundstiicks sind begriint und vereinzelt mit
Bdumen und Strduchern bewachsen. Es gibt auch unterschiedliche
Ziune um das Grundstiick herum.

Zu den AuBenanlagen gehoren weiterhin die unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen des Grundstiicks.
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Vorhandene Bebauung mit Baubeschreibung - Werkstattgebaude

Art der Baulichkeit Werkstattgebdude mit Biiroanbau, Durchfahrt sowie Lager

Zweckbestimmung gewerbliche Nutzung

Baujahr nicht bekannt, einige Anbauten und Sanierungen zu DDR-Zeiten, der
Biiroanbau in den 1990er Jahren

Rohbau nicht unterkellert, Erdgeschoss, unterschiedlich hohe Satteldicher, teils
als Lager nutzbar

Fundamente vermutlich Streifenfundamente

Aullenwinde massiv

Innenwéinde massiv, teils auch Leichtbauwéinde

Decken teils Holzbalkendecke zum Dachboden, teils auch massive Betondecken
im Bereich vom Stall

Treppen als offene Holztreppe zum Dachboden

Wirmedammung nicht vorhanden

Décher Satteldach mit Eindeckung von Dachziegeln, teils auch Wellasbest,
Dachrinnen zur Entwisserung

Ausbau

Sanitére Einrichtungen

elektrische Leitungen

ein Sanitdrbereich fiir die Mitarbeiter mit leichter optischer Aufwertung
in Form von neuen Fliesen; Toilette mit Stand-WC mit sichtbarem
Spiilkasten, Waschtisch

dem Baujahr entsprechend einfacher DDR-Standard; teils auch nach der
Wende erneuert, wie zum Beispiel im Biiro

Heizung Heizungsanlage noch vorhanden, Funktionstiichtigkeit muss gepriift
werden, verschiedene Heizkdrper unter den Fenstern vorhanden

FuB3boden FuBBbdden mit verschiedenen Bodenbeldgen (Fliesen, Kunststoftbelag,
Beton) - stark verschlissen

Innenputz Glattputz, gestrichen und tapeziert

Ansichten Rauputz, nicht gestrichen, teils abgeplatzt

Tiiren unterschiedliche Tiiren, innen und auBlen aus DDR-Zeiten, teils mit
Glasausschnitten, Metalltor zum Lager

Fenster Holzkastenfenster, Holzverbundfenster, vereinzelt wirmeddmmverglaste
Kunststofffenster oder Betonfenster

Wandbehandlung Winde meist mit Tapete, teils verputzt und gestrichen; Sanitérbereich

teilweise gefliest

sonstige technische Anlagen

nicht bekannt

Aullenanlagen

Entwisserungseinrichtungen

Barrierefreiheit

Dachwasserablauf iiber Regenrinnen mit Fallrohren

ebener Zugang von auflen und auch ebener Zugang in die ehemalige
Kiiche, auch von dort nahezu alle Durchgéinge auf einer Ebene und
somit barrierefrei ausbaubar
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allgemeine Beschreibung des Bau- und Unterhaltungszustands des Werkstattgebiiudes
(nicht vollstindig)

Das Werkstattgebidude dirfte urspriinglich aus einer alten Scheune hervorgegangen sein, die in
verschiedenen Bauabschnitten erweitert wurde. Zu DDR-Zeiten wurde 0Ostlich das Lager mit
Wellasbestdach angebaut. Hier gibt es auch eine groBere Zufahrt, die aber zugewuchert ist. Zum Hof hin
ist an der Werkstatt auch ein Anbau vorgenommen worden, der eine tiefere Decke hat. Das Dach ist hier
etwas flacher und angeschleppt worden. Nach Norden hin gibt es die Durchfahrt, die auch von einer
Scheune umgebaut wurde. Hier wurde unter die Dachkonstruktion aus Holz eine
Metalltridgerkonstruktion zur Stiitzung gebaut. Dann gibt es noch den Hofanbau mit einem Walmdach
und Dachpfanneneindeckung. Dieser Teil diirfte aus den 1990er Jahren stammen, da es schon
Kunststofffenster mit Warmeddmmverglasung und eine neuere Elektroinstallation gibt. Die restliche
Elektroanlage stammt noch aus DDR-Zeiten und wurde in einem einfachen Standard auf Putz
ausgefiihrt. Es gibt auch eine Heizungsanlage fiir die Werkstatt, das Biiro und einige andere Rédume. Es
handelt sich um einen Gaskessel. Nach Aussage des Eigentiimers wurde dieser durch einen Propangas-
Tank beheizt, der gemietet war. Weiterhin wurde eine Toilette mit Waschtisch und Stand-WC eingebaut.
Auf dem Dach sind Betondachsteine verlegt worden und {iber dem Lager gibt es Wellasbestplatten. Die
Dachentwisserung scheint auch schon ldangere Zeit defekt zu sein.

Der Standard ist tiberwiegend als einfach einzuschitzen. Durch den langen Leerstand hat sich der
Zustand des Gebdudes verschlechtert. Neben Bereichen mit aufsteigender Mauerfeuchtigkeit gibt es
undichte Dachbereiche, wo schon tiiber Jahre Niederschlag eindringt. Hier sind auch schon Holzbauteile
geschidigt. Es ist zu {iberlegen, ob man mit tiberschaubaren Reparaturen das Gebdude gesichert
bekommt, um dann eine erneute Nutzung zu etablieren.

weitere bauliche Anlagen

Es gibt noch ein Lagergebédude (Lagerhalle), das urspriinglich fiir ein Sdgegatter gebaut wurde. Auf einer
massiven Sockelmauer sind Leichtbauplatten mit Asbestanteil gesetzt worden. In diese sind einfache
Holzverbundfenster eingesetzt. Diese, wie auch die Leichtbauplatten, sind teils stirker verwittert. Das
hiangt auch mit der teils nicht funktionstiichtigen Dachentwisserung zusammen. Das Wellasbestdach
scheint noch iliberwiegend intakt zu sein. Der Boden ist massiv ausgefiihrt. Hier gibt es noch die
Schienen fiir die Loren, die die Holzstimme und die gesdgten Holzer transportieren. Es gibt eine
einfache Elektroinstallation.

Auch dieses Gebédude kann noch eine Weile erhalten werden, wenn man eine passende Nutzung findet.
Dazu miisste die Dachentwésserung repariert werden und dann sollten die dufleren Leichtbauplatten
verstérkt bzw. verkleidet werden.

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 gewdhnlichen
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.

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 Gegenstinde nicht marktfdhig 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
Qualititsstichtag zugrunde zu legen.
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Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr maB3igebenden Umsténde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach
den Verhidltnissen 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 ko&nnen
insbesondere zéhlen:
1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das MaB der zulédssigen baulichen oder sonstigen Nutzung,
3. die tatsdchliche Nutzung,
4. der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Ertragsverhéltnisse,
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,

¢) die GrofBle der baulichen Anlagen,

d) die Ausstattung und die Qualitit der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen
Eigenschaften und ihrer Barriereftreiheit,

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 heil3t 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 Mafigabe 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 gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafigeblichen Nutzung bei der Ermittlung des
Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;
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2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Aufsenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des 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 ImmoWertA zu § 40 (Allgemeines zur Bodenwertermittlung) heil3t es ergénzend:

“40.(1).3 Der Bodenwert enthdlt — ebenso wie der Bodenrichtwert (§ 14 Absatz 4) - keinen
Wertanteil fiir (wertbeeinflussenden) Aufwuchs. Soweit der Aufwuchs einen Werteinfluss hat, ist
dieser zusdtzlich — z. B. nach § 37 oder als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal -
zum Bodenwert zu beriicksichtigen. Gebietstypische Gartenbepflanzungen haben in der Regel
keinen eigenstindigen Werteinfluss.”

4.2.1 Bodenwertermittlung

Auf der Grundlage des Bodenrichtwertes, der aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte des Landes
Brandenburg vom 01.01.2023 entnommen wird, soll im folgenden Abschnitt der Bodenwert fiir
das zu bewertende Flurstiick 431 geschitzt werden.

Art des Wertes Bodenrichtwert

Kreis/kreisfreie Stadt, Gemeinde Elbe-Elster, Doberlug-Kirchhain

Bodenrichtwertzone 3122 4310

Giiltigkeitsbereich/Name Werenzhain MD DO-KI Ortsteile ASB

Entwicklungszustand B - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung MD Dorfgebiet M - gemischte Baufldche (auch
Baufldche ohne néhere

Spezifizierung)
Ma@ der baulichen Nutzung; Bauweise keine Angaben

Grofle des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erschlieung 1 = beitragsfrei 2= erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungsbeitragspflichtig
nach Kommunalabgaberecht

Bodenrichtwert in €/m? 8,00 4,00

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte
mit Kennzeichnung der Lage des

Fiir Griinland ist im Bereich des Bewertungsgrundstiicks (Bodenrichtwertzone 9003) ein Bodenrichtwert
von 0,45 €/m? bei einer Griinlandzahl von 30-40 angegeben worden.

Bodenwertableitung fiir das Flurstiick 431 mit einer Gesamtgrofie von ca. 6.707 m*:

Das Flurstiick 431 weist eine Gesamtfliche von 6.707 m? auf. Vom Unterzeichner wird das
Flurstiick in zwei Teilflichen unterteilt. Die Flichen wurden den Informationen der
Stadtverwaltung Doberlug-Kirchhain entnommen. Die Teilfldche 1 liegt dabei im Innenbereich und
die Teilfliche 2 im AuBlenbereich.
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Darstellung der Teilflichen

" Flachenaufteilung des

Flurstiicks laut

Innenbereichs- und
Erganzungssatzung:

Unterteilung des Flurstiicks
431 in die Teilfliche 1
(nordlich) und die Teilfliche
2 (siidlich)

- ca. 1.820 m? liegen im
Innenbereich

- ca.4.887 m? liegen im
Aullenbereich

Teilflache 1 - baureifes Land:

Es handelt sich um die etwa 1.820 m? groBe Teilfliche, die mit einem echemaligen
Werkstattgebaude bebaut ist. Es handelt sich um einen Standort, der zentral in Werenzhain liegt.
Die Kirche und der Friedhof des Ortes befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft.
Diesbeziiglich sind es in Werenzhain durchschnittliche Rahmenbedingungen. Beziiglich der
Zufahrt iber das kommunale Nachbarflurstiick 581 wére zu priifen, ob diese langfristig gesichert
ist. Nach vorliegenden Informationen wird die Nutzung des Weges aber von der Stadt geduldet.
Das Flurstiick selbst ist nach vorliegender Auskunft vom Wasser- und Abwasserzweckverband
Westniederlausitz nach einigen Investitionen wieder vollstindig zu erschlieen. Da das Grundstiick
tiber viele Jahre nicht genutzt wurde, sind alle Medienanschliisse getrennt worden.

Durch die schlechte Erreichbarkeit in Werenzhain ist auch die Lage nachteilig, sofern man darauf
angewiesen ist, dass man gefunden wird. Fiir ein Lager, einen Handwerksbetrieb oder einen
Versandhandel wire der Standort wiederum in Ordnung. Fiir viele dieser Nutzungen wird man die
ebenen und nahezu barrierefreien Fldchen sehr zu schitzen wissen. Natiirlich wird man fiir eine
zukiinftige Nutzung erst einmal erhebliche Sanierungsaufwendungen titigen miissen.

Das zu bewertende Grundstiick bzw. die Teilfliche 1 liegt in der Bodenrichtwertzone fiir das
Dorfgebiet von Werenzhain mit einem Bodenrichtwert von 8,00 €/m?. Dieser Bodenrichtwert
stimmt vom Charakter her mit der Bestandsbebauung iiberein.

Alle anderen Rahmenbedingungen sind gut mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar. Der
Unterzeichner schitzt entsprechend den vorherigen Ausfiihrungen den Bodenwert fiir die
Teilfliche 1 des Flurstiicks 431 in Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain auf Grundlage des
angegebenen Bodenrichtwertes fiir die Ortslage auf

8,00 €/m>
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Teilflache 2 - bebaute Fliche im Auflenbereich - begiinstigtes Agrarland:

Hier handelt es sich um eine groBBe Fliche, die siidlich der Teilflache 1 liegt. Man kann diese
Flache vermutlich zukiinftig als Freilager um das vorhandene Lagergebidude herum nutzen. Durch
die lange Nutzung als Baubetrieb sind die Flichen rundherum schon so genutzt worden. Allerdings
sind dort viel Miill und alte Baustoffe gelagert, die vor einer erneuten Nutzung entsorgt werden
missen.

Zur Bewertung néhert sich der Unterzeichner hier auf zwei Wegen an einen angemessenen
Bodenwert an. Einmal kann man von einer bebauten Fldche im Aufenbereich sprechen, fiir die ein
Bodenrichtwert in Hohe von 4,00 €/m? ausgewiesen wurde. Allerdings ist der bebaute Anteil dieser
Flache eher gering und ein groBer Teil der Flache wird als Freilager genutzt. Ein weiterer Teil der
Flache wird als Wiese und Weide fiir die individuelle Tierhaltung genutzt. Hierfiir gibt es einen
Bodenrichtwert in Hohe von 0,45 €/m? zum oben ausgewiesenen Stichtag. Wenn man durch die
Néhe zum Ort vom dreifachen Wert ausgeht, wiirde man bei 1,35 €/m? landen. Das wire dann der
untere Wert fiir diese Fldche.

Beide Ausgangswerte liegen nicht so weit von einander entfernt. Der Bodenwert der Teilflache 2
wird aus diesen Griinden hier auf gerundet

2,50 €/m? geschitzt.

Zusammenfassung des Bodenwertes:

Flurstiick 431  Grofe in m? Bodenwert Bodenwert in € gerundeter
Bodenwert in €
Teilfliche 1 1.820 x 8,00 €m> = 14.560,00 14.600,00
Teilfléiche 2 4.887 x 2,50 €m> = 12.217,50 12.200,00
Summen 6.707 26.777,50 26.800,00

Der Bodenwert fiir die bebaute Teilfliiche 1 wird vom Unterzeichner unter Beriicksichtigung der
oben beschriebenen Besonderheiten auf

14.600 € geschitzt.

Der Bodenwert fiir die teilweise bebaute Teilfliche 2 wird vom Unterzeichner unter
Berticksichtigung der oben beschriebenen Besonderheiten auf

12.200 € geschiitzt.

4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens zur Gebaudebewertung

Nach § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswertes) der ImmoWertV21 sind zur
Wertermittlung grundsitzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wiahlen; 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.
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Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagetdhigkeit zu ermitteln.

In der ImmoWertA, Zu § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts) heif3it es

erginzend:

“6.(1).1 Anstelle der in § 6 Absatz 1 Satz 1 ausdriicklich genannten
Wertermittlungsverfahren (normierte Verfahren) kénnen ausnahmsweise auch
andere Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Dies kommt insbesondere in
Betracht, wenn die normierten Verfahren nicht zu marktgerechten Ergebnissen
fiihren. Die Wahl eines nicht normierten Verfahrens hat marktgerecht zu erfolgen
und ist ebenso wie die Wahl eines normierten Verfahrens zu begriinden (z. B.
unzureichende Datenlage, die normierten Verfahren kénnen die Werteinfliisse nicht
sachgerecht erfassen).

6.(1).2 Das Vergleichswertverfahrens kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur
Anwendung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen,
ein geeigneter Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfiigung
steht.

6.(1).3 Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen
Geschdftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend
ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrdge und
geeignete Liegenschaftszinssdtze zur Verfiigung stehen.

6.(1).4 Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen
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 handelt es sich um ein Grundstiick, das mit einem ehemaligen
Werkstattgebaude bebaut ist, das auch wieder als Werkstatt oder Lager mit Biiro genutzt
werden konnte. Weiterhin gibt es noch ein Lagergebiude auf dem Flurstiick.

Gebiude, die vergleichbar hohe vermietbare Nutzflichen mit der entsprechenden
Nutzungsstruktur aufweisen, sind nach Renditegesichtspunkten zu bewerten, weil die
erzielbaren Miet- und Pachteinnahmen fiir die Einschitzung auf dem Grundstiicksmarkt
maflgeblich sind. Entsprechend wird im vorliegenden Fall das Ertragswertverfahren fiir die
Wertermittlung herangezogen.

Vom zustindigen Gutachterausschuss des Landkreises Elbe-Elster konnten dem
Unterzeichner fiir das Grundstiick einige passende Vergleichswerte mitgeteilt werden. Mit
Hilfe dieser Werte wird ein orientierender Vergleichswert abgeleitet.

Der Verkehrswert kann daher auf der Grundlage des Ertragswerts und eines orientierenden
Vergleichswerts geschitzt.

Besondere Hinweise:

Die folgende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Demnach wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Wérmeschutz vorgenommen.
Ebenfalls erfolgten keine Untersuchungen bzgl. Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge
(z. B. in Holz oder Mauerwerk) oder Rohrfra3 (z. B. in Kupferleitungen). Die Bauwerke wurden
ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
Tonerdeschmelzzement etc.) und der Boden nicht nach evtl. Verunreinigungen (Altlasten)
untersucht. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden, sie
wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlungen sprengen.
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4.3.1 Ertragswertermittlung
In der ImmoWertV21 heif3t es im § 27 zu den Grundlagen der Ertragswertermittlung wie folgt:
“(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrdge 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 vorliufige Ertragswert entspricht nach Mafsgabe 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

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 vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bildung

der Summe aus

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

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

Der Kapitalisierung des jihrlichen 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
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2. demiiber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstiicks.

(2) Der Betrachtungszeitraum, fiir den die periodisch unterschiedlichen Ertrige 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 heifit es in § 31 ImmoWertV21 wie folgt:

“(1) Der jdhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der

Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdfier Bewirtschaftung und zuldssiger

Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige zugrunde zu

legen, wenn sie marktiiblich sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt

sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.”

4.3.1.1 Ermittlung des Ertragswertes fiir die zu bewertenden Gebiude

Wahl des Ertragswertverfahrens:

Im vorliegenden Fall sind ein Werkstatt- und ein Lagergebdude zu bewerten, die auch weiterhin
gewerblich als Lager oder Werkstatt genutzt werden konnten. Vom Unterzeichner wird daher das
allgemeine Ertragswertverfahren angewandt.

4.3.1.2 Mietpreisableitung auf der Basis marktiiblich erzielbarer Mieten

Ableitung und Erliuterung der Mietpreise - Gewerbe

Im Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises
Elbe-Elster die folgenden Bandbreiten der Nettokaltmieten verdffentlicht:

Bandbreiten der Nettokaltmieten in €/m?
Lage Ladenflichen Biiro-/ Werkstétten/ Gastronomie
Praxisriume 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 3,80-6,50 420-7,50

sonstige kleinere Stadte 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 Gewerberdumen im
Landkreis Elbe-Elster. Die Mietpreisspannen haben eine grofle Streuung und tragen daher keinen
rechtsverbindlichen Charakter.
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Im zum Stichtag aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2022 des Landkreises Elbe-Elster wurden fiir
Doberlug-Kirchhain fiir Ladenfldchen 4,00 bis 5,00 €/m? ausgewiesen. Weiterhin wurden fiir Biiro-
und Praxisrdume 4,90 bis 9,00 €/m? durchschnittlich bezahlt. Fiir Werkstétten und Lagerrdume gibt
es nur in Finsterwalde eine Mietpreisspanne von 1,00 bis 5,00 €/m>.

Mietpreisableitung fiir das Werkstattgebiiude:

Hierbei ist eine Nutzfldche von ca. 414 m? in dem zu bewertenden ehemaligen Werkstattgebdude
zu beriicksichtigen. In dieser Flache sind auch etwa 85 m? Flache auf dem Dachboden enthalten,
die als Lager genutzt wurden und auch weiter so nutzbar sind.

Der Vorteil an diesem Gebéude ist, dass die Flachen tiberwiegend recht eben sind und daher auch
ebenerdig befahren werden konnen. Fiir ein Lager oder eine Werkstatt sind das eigentlich gute
Rahmenbedingungen. Dazu gibt es noch eine recht grofle Fliche, die als Biiro nutzbar ist - hier
sind aber auch Ausstellungsbereiche denkbar. Natiirlich muss man auch erst einmal priifen, welche
Umbaumalinahmen notwendig sind, um fiir einen Interessenten eine sinnvolle Struktur zu
erzeugen. Neben dem Biiro gibt es auch einen Sanitdrbereich und eine ehemalige Kiiche. Ein
weiterer Vorteil ist hier die Beheizbarkeit, wenn man die Heizung wieder aktiviert bekommt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 sind keine separaten Mieten fiir solche Gebdude aufgefiihrt.
Hier wurde auf Werkstétten/Lager verwiesen. Wenn man diese als Grundlage nutzt, gelangt man
zu einer Mietpreisspanne von 1,00 bis 5,00 €/m?. Hier wurden alle Flachen im Erdgeschoss in die
Betrachtung einbezogen, so dass man eher am unteren Rand der Spanne einen Mietpreis finden
sollte. Auf Grund der Grof3e der Fliache sowie der guten Nutzbarkeit und der abgeschiedenen Lage
wird vom Unterzeichner ein Mietzins von

2,50 €/m? geschitzt.

Mietpreisableitung fiir die Lagerhalle:

Hierbei handelt es sich um die lange Halle, in der urspriinglich ein Ségegatter betrieben wurde. Die
unteren Wénde sind massiv und giebelseitig gibt es grofle Einfahrtstore.

Der Boden ist ebenfalls massiv und die Leichtbauwinde sind teils schon desolat. Hier miissten
groBere Investitionen getitigt werden.

Mit dem Hintergrund der bedeutend einfacheren Ausstattung und der groBBen Nutzfliche wird der
Quadratmeterpreis auf

1,50 € geschiitzt.

Ableitung des Rohertrages

Bezeichnung Beschreibung Fliche in m*> | Mietpreis in | Mieteinnahmen/
€/m? Monat in €
Gewerbe Werkstatt 414,27 2,50 1.035,68
Gewerbe Lager 291,17 1,50 436,76
Summen 705,44 1.472,44

Bewirtschaftungskosten
In § 32 ImmoWertV21 ist zum Thema Bewirtschaftungskosten Folgendes ausgesagt:

“(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdpfle Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung entstehenden regelmdfligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren
1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,
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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 Einrichtungen, 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 langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder

Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen

Anlagen wihrend 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 Riumung.”

Vom Unterzeichner werden die Modellansitze fiir Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) der ImmoWertV21 genutzt. Die in der InmoWertV21 angegebenen Betrige fiir
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sind jahrlich 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 Hohe Erliuterung
Ver- gewerbliche 3 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und
waltungs-  Nutzung in % gemischter gewerblicher Nutzung
kosten
Instand- gewerbliche 100 fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschéfte
haltungs- = Nutzung in % und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
kosten mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fiir “Dach und Fach” trigt
50 fiir gewerbliche Nutzungen wie z. B. SB-Verbraucherméirkte

und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fiir “Dach und Fach” trégt

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” trégt
Mietaus- = gewerbliche 4 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw.
fallwag- | Nutzung gemischter gewerblicher Nutzung

nis (%)
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Diese Kosten werden im Rahmen der Ertragswertableitung berticksichtigt.

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.
Liegenschafiszinssdtze werden nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27
bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen
ermittelt.”

Liegenschaftszinssitze aus dem Grundstiicksmarktbericht fiir 2022 des Oberen
Gutachterausschusses des Landes Brandenburg

“Aufgrund der geringen Anzahl von fiir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes geeigneten
Kauffillen erfolgt die Auswertung der Kauffille fiir Geschdftshiuser nur fiir die Teilregionen
Weiterer Metropolenraum und das Berliner Umland. Der Liegenschaftszinssatz fiir Potsdam ist
dabei unterhalb des Durchschnittswerts einzuordnen. Auf den Grundstiicksmarktbericht der Stadt
Potsdam wird verwiesen.

Liegenschaftszinssitze Geschaftshiuser (Datenbasis 2020 — 2022)

Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)
Weiterer Metropolenraum (26 Kauffille)
Bodenwert 12 €/m? - 420 €/m? 108 €/m?
Wohn- und Nutzfldche 135 m? - 8.646 m? 1880 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 44 Jahre 32 Jahre 15 (;’2 (1)/(‘; 0%
Rohertragsfaktor 6,1-2272 13,5 (2% 0 %)

Monatliche Nettokaltmiete = 3,60 €/m? - 12,10 €/m? 6,90 €/m?

2

Empfehlungen fiir anzuwendende Liegenschaftszinssitze (entnommen aus dem GuG-
Sachverstindigenkalender 2024)

Grundstiicksart Vorschlag fiir
anzuwendende
Liegenschaftszinssitze

Gewerbliche Biiro- und Geschiftshiuser 5,5bis 7,0 %
Grundstiicke Hotels und Gaststitten 5,5 bis 8,5 %
Industriehallen (Fabrikhallen) 6,0 bis 8,5 %
Lagerhallen (Speditionsbetriecbe) 5,5 bis 8,0 %
Landwirtschaftlich genutzte Gebaude 6,0 bis 8,5 %
Industriehallen (Fabrikhallen) 6,0 bis 8,5 %
Offentliche Gebiude mit Drittverwendungsmdglichkeit 4,5 bis 6,0 %
ohne Drittverwendungsmdoglichkeit 5,5 bis 7,0 %

Nach vorstehenden Tabellen kann fiir die Gebdude auf dem zu bewertenden Grundstiick von der
Kategorie “Landwirtschaftlich genutzte Gebaude” oder “Lagerhallen” ausgegangen werden. Es
sind fiir diese Gebdudetypen Liegenschaftszinssdtze zwischen 5,5 % und 8,5 % marktiiblich
anzusetzen, wenn man eine langjihrige deutschlandweite Auswertung heranzieht.
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Fiir die regionalen Auswertungen ist die Situation anders. Durch die vielen Jahre mit geringen
Zinsen und iiberschaubaren Baupreisen gab es einen regelrechten Boom auf dem Immobilienmarkt.
Dieser hat sich seit einiger Zeit abgekiihlt, was aber in den Auswertungen noch nicht so deutlich
wird. Entsprechend sind die Auswertungen fiir Gewerbeimmobilien in Brandenburg etwas
zuriickhaltender zu nutzen. Es handelt sich um eine lange leerstehende Werkstatt mit Lagerhalle
eines Baubetriebes im landlichen Umfeld. Wenn man die oben dargestellten Durchschnittszahlen
fiir den Liegenschaftszins berilicksichtigt, liegt das Bewertungsobjekt in vielen Bereichen
(Bodenrichtwert, Nettokaltmiete) weit unter dem Durchschnitt. Im Umkehrschluss heif3t das, dass
das Risiko am Bewertungsstandort hoher ist. Fiir die weitere Wertermittlung schitzt der
Unterzeichner einen Liegenschaftszins in Hohe von

7,50 %

mit den Bedingungen auf dem Grundstiicksmarkt als den geeigneten Zinssatz fiir die folgende
Ertragswertermittlung.

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
mafigeblichen Stichtags und dem Baujahr.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdfer 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 mafigeblichen 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 § 38 (Alterswertminderungsfaktor) heiflt es ergdnzend:
“38.1) 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 InmoWertV21]. 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.
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Bezeichnung der Gebiude Gesamtnutzungsdauer geméafl ImmoWertV 21, Anlage 1

Werkstattgebdude/ Lagergebiude 60 Jahre

Ermittlung der Restnutzungsdauer
In der ImmoWertV 2021 gibt es in der Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ein Modell zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen.

Dieses Modell ist hier nicht anzusetzen. Die Restnutzungsdauer fiir die beiden Gebaude kann nur
frei geschitzt werden. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass eine Sanierung unterstellt wird.

Bezeichnung der Gebiude Restnutzungsdauer nach sachverstindiger Einschitzung
Werkstattgebaude 25 Jahre

Lagergebiude 15 Jahre
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) = q=1+LZ LZ= —  p=Zinsfuf
q"x(q-1) 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 wird die geschitzte Restnutzungsdauer in die Ertragswertberechnung eingebracht.
Unter den beschriebenen Bedingungen ergibt sich fiir das zu bewertende Objekt ein Barwertfaktor
in Hohe von

Gebiude Restnutzungsdauer Barwert

Werkstattgebdude 25 Jahre 11,1469

Lagergebdude 15 Jahre 8,8271
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 Ertrdigen und Liegenschaftszinssdtzen, [...].

(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.”
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In § 7.2 der ImmoWertA heif3t es ergdnzend:

“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 sachverstindiger Wiirdigung durch Zu- oder
Abschldge.”

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

4.3.1.3 Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Faktoren

Der Ertragswert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes. (ImmoWertV21 §27 (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
Modellansditzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
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 Abschlige
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.”

Bei den sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren handelt es sich um die MaBnahmen, die noch
notwendig sind, um die Funktionalitit langfristig zu sichern.

1. Einteilung des Gebiudebestandes

Ifd. Nr. | Art der Nutzung/Bauart Bezeichnung der Gebiude
1 Werkstattgebidude, massive Bauweise Werkstattgebdude
2 Lagerhalle, meist in Leichtbauweise Lagergebaude

2. Darstellung der Bruttogrundfliche (BGF) nach DIN 277 (1987)
Die Brutto-Grundflachen fiir die Gebdude sind in einer Tabelle abgeleitet, die als Anlage dem
Gutachten beigelegt wurde.

Ifd. Nr. = Bezeichnung der Gebiude Brutto-Grundfliche (BGF) in m?
1 Werkstattgebdude 564,80
2 Lagergebdude 307,67
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Auswahl der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir den Gebiudetyp

Die Normalherstellungskosten werden anhand der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie - SW-RL) ermittelt, diec vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung am 18.10.2012 verdffentlicht wurde. Gemafs SW-RL ist das jeweilige Gebdude
in den jeweiligen Gebaudetyp einzuordnen.

Fiir die Gebdude auf dem zu bewertenden Grundstiick gibt es keine direkten Vorgaben in den NHK
2010. Fiir das Werkstattgebdude wird ndherungsweise vom Gebédudetyp 16.2 fiir Lagergebdude
mit bis zu 25 % Mischnutzung ausgegangen. Fiir das Gebdude wird die Standardstufe 3
berticksichtigt. Fiir das Gebdude mit der Ifd. Nr. 2 wird von Lagergebduden ohne Mischnutzung/
Kaltlager ausgegangen. Hier wird auch von der Standardstufe 3 ausgegangen.

Ifd. | Bezeichnung Typ It. ArtIt. NHK Standardstufe
Nr. NHK 2010 | 2010
3 4 5
1 Werkstattgebdude 16.2 Lagergebédude 550,00 690,00 880,00
2 Lagergebaude 16.1 Lagergebidude 350,00 490,00 640,00

3. Auflenanlagen

Laut ImmoWertA zéhlen 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
bestechender Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
beriicksichtigen.

Auf der Grundlage dieser Ausfithrungen schitzt der Unterzeichner im vorliegenden Fall den Wert
der AuBlenanlagen des Grundstiicks pauschal auf

3 %.

Dieser prozentuale Wert wird bei der Ableitung der Korrekturfaktoren beriicksichtigt.

4. 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 fiir den
Wertermittlungsstichtag veroffentlichte 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)
berticksichtigt 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 Verfiigung:

Durchschnitt 2010 (2015 = 100) 89,70
Index III. Quartal 2023 (Gewerbl. Betriebsgebiude) - Umrechnung von Basis 2015 163,00
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Der Baupreisindex, der sich aus dem Verhiltnis der beiden oben beschriebenen Eingangswerte
ergibt, wird bei der Ableitung des Korrekturfaktors im Folgenden berticksichtigt.

5. Korrektur der Normalherstellungskosten 2010

Entsprechend der angegebenen Vorgehensweise werden die folgenden regionalen und
ortsspezifischen Korrekturfaktoren, sowie der Korrekturfaktor in Abhingigkeit von den
Baunebenkosten, dem Baupreisindex und den AuBenanlagen berticksichtigt. Dabei werden die
Korrekturfaktoren miteinander multipliziert, so dass ein kombinierter Korrekturfaktor entsteht, der
im weiteren Verfahren angewendet wird.

Art des Korrekturfaktors bezieht sich auf Werkstatt und
Lager
Faktor fiir Auflenanlagen 3 % 1,0300
Faktor fiir Baupreisindex Baupreisindizierung zum Stichtag 1,8172
kombinierter Korrekturfaktor 1,8717

Unter Berticksichtigung dieser Zusammenhéinge werden im Folgenden die Herstellungskosten fiir
die zu bewertenden Gebédude abgeleitet.

Ifd. Name NHK- BGFin NHK 2010 Korrektur- Herstellungskosten zum

Nr. Typ m? faktor Wertermittlungsstichtag in €
1 Werkstattgebdude 16.2 564,80 550 €/m? 1,8717 581.424,89
2 Lagergebédude 16.1 307,67 350 €/m? 1,8717 201.553,08

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Faktoren

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 geschétzten 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 sic im Statistischen Bericht
“Preisindizes fiir die Bauwirtschaft” vom November 2022 vom Statistischen Bundesamt
verdffentlicht wurde.

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 Schidden festgestellt werden, die ohne
zerstorende Bauteils6ffnung 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 liberschligige Kostenprognose fiir den
Zweck einer Verkehrswertermittlung, nicht aber als Kostenschédtzung fiir eine Sanierung zu
verstehen.
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Art des Gebaudes

Dachgeschoss

Zahl der Geschosse

Herstellungskosten €

gewerbl. Betriebsgeb. (1fd. Nr.1)

1 bis 2

581.424,89

Bauleistungen (geméif Statist. Wertanteil in % | Wertanteil in | erneuerungs- Wertanteil der
Bundesamt, Preisindizes fiir die € bediirftiger  erneuerbaren Substanz
Bauwirtschaft November 2022) Anteilin % in€
Erdarbeiten 5,395 31.367,87 0 0,00
Entwiésserungskanalarbeiten 0,642 3.732,75 0 0,00
Mauerarbeiten 3,199 18.599,78 0 0,00
g Betonarbeiten 23,599 137.210,46 5 6.860,52
q  Zimmer- und Holzbauarbeiten 2,139 12.436,68 0 0,00
B Stahlbauarbeiten 7,072 41.118,37 0 0,00
A | Abdichtungsarbeiten 0,711 4.133,93 5 206,70
U Dachdeckungs- und 5,478 31.850,46 20 6.370,09
Dachabdichtungsarbeiten
Klempnerarbeiten 3,368 19.582,39 20 3.916,48
Geriistarbeiten 1,031 5.994,49 0 0,00
Naturwerksteinarbeiten 0,095 552,35 0 0,00
Betonwerksteinarbeiten 0,185 1.075,64 0 0,00
Putz- und Stuckarbeiten 1,208 7.023,61 5 351,18
Wirmeddamm-Verbundsysteme 1,382 8.035,29 15 1.205,29
Trockenbauarbeiten 3,084 17.931,14 0 0,00
vorgehéngte hinterliiftete Fass. 3,917 22.774,41 0 0,00
Fliesen- und Plattenarbeiten 1,216 7.070,13 10 707,01
A | Estricharbeiten 1,422 8.267,86 0 0,00
U Tischlerarbeiten 1,634 9.500,48 20 1.900,10
S Parkett- u. Holzpflasterarbeiten 0,098 569,80 0 0,00
i Rollladenarbeiten 0,434 2.523,38 0 0,00
Uy Metallbauarbeiten 6,422 37.339,11 0 0,00
A | Verglasungsarbeiten 1,403 8.157,39 0 0,00
R | Maler- und Lackierarbeiten, 1,922 11.174,99 70 7.822,49
B | Beschichtungen
E Korrosionsschutzarb. an 0,111 645,38 0 0,00
I Stahlbauten
T Bodenbelagarbeiten 0,550 3.197,84 10 319,78
E  Tapezierarbeiten 0,104 604,68 10 60,47
N [ taumlufitechnische Anlagen 4,112 23.908,19 10 2.390,82
Heiz- und zentrale Wasserer- 4,145 24.100,06 30 7.230,02
warmungsanlage bis 36 kV
Gas-, Wasser- u. Entw.anlagen 1,954 11.361,04 50 5.680,52
Nieder- u. Mittelspannungsanl. 7,574 44.037,12 80 35.229,70
Gebéudeautomation 2,339 13.599,53 0 0,00
Blitzschutzanlagen 0,507 2.947,82 0 0,00
Damm- u. Brandschutzarbeiten 1,081 6.285,20 0 0,00
an technischen Anlagen
Aufzugsanlagen, Fahrtreppen, 0,467 2.715,25 0 0,00
Fahrsteige, Forderanlagen
Gesamt 100,000  581.424,89 80.251,17
Sicherheitszuschlag in % 10 8.025,12
Reparatur-/Sanierungsstau 88.276,29
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Art des Gebaudes

Dachgeschoss

Zahl der Geschosse

Herstellungskosten €

gewerbl. Betriebsgeb. (1fd. Nr.2)

1

201.553,08

Bauleistungen (geméif Statist. Wertanteil in % | Wertanteil in | erneuerungs- Wertanteil der
Bundesamt, Preisindizes fiir die € bediirftiger  erneuerbaren Substanz
Bauwirtschaft November 2022) Anteilin % in€
Erdarbeiten 5,395 10.873,79 0 0,00
Entwiésserungskanalarbeiten 0,642 1.293,97 0 0,00
Mauerarbeiten 3,199 6.447,68 0 0,00
g Betonarbeiten 23,599 47.564,51 0 0,00
q  Zimmer- und Holzbauarbeiten 2,139 4.311,22 0 0,00
B Stahlbauarbeiten 7,072 14.253,83 0 0,00
A | Abdichtungsarbeiten 0,711 1.433,04 5 71,65
U Dachdeckungs- und 5,478 11.041,08 100 11.041,08
Dachabdichtungsarbeiten
Klempnerarbeiten 3,368 6.788,31 15 1.018,25
Geriistarbeiten 1,031 2.078,01 0 0,00
Naturwerksteinarbeiten 0,095 191,48 0 0,00
Betonwerksteinarbeiten 0,185 372,87 0 0,00
Putz- und Stuckarbeiten 1,208 2.434,76 5 121,74
Wirmedidmm-Verbundsysteme 1,382 2.785,46 0 0,00
Trockenbauarbeiten 3,084 6.215,90 0 0,00
vorgehéngte hinterliiftete Fass. 3,917 7.894,83 0 0,00
Fliesen- und Plattenarbeiten 1,216 2.450,89 10 245,09
A | Estricharbeiten 1,422 2.866,08 0 0,00
U Tischlerarbeiten 1,634 3.293,38 50 1.646,69
S Parkett- u. Holzpflasterarbeiten 0,098 197,52 0 0,00
i Rollladenarbeiten 0,434 874,74 0 0,00
Uy Metallbauarbeiten 6,422 12.943,74 0 0,00
A | Verglasungsarbeiten 1,403 2.827,79 0 0,00
R | Maler- und Lackierarbeiten, 1,922 3.873,85 30 1.162,16
B | Beschichtungen
E Korrosionsschutzarb. an 0,111 223,72 0 0,00
I Stahlbauten
T Bodenbelagarbeiten 0,550 1.108,54 10 110,85
E  Tapezierarbeiten 0,104 209,62 10 20,96
N [ taumlufitechnische Anlagen 4,112 8.287,86 0 0,00
Heiz- und zentrale Wasserer- 4,145 8.354,38 0 0,00
warmungsanlage bis 36 kV
Gas-, Wasser- u. Entw.anlagen 1,954 3.938,35 0 0,00
Nieder- u. Mittelspannungsanl. 7,574 15.265,63 100 15.265,63
Gebéudeautomation 2,339 4.714,33 0 0,00
Blitzschutzanlagen 0,507 1.021,87 50 510,94
Damm- u. Brandschutzarbeiten 1,081 2.178,79 0 0,00
an technischen Anlagen
Aufzugsanlagen, Fahrtreppen, 0,467 941,25 0 0,00
Fahrsteige, Forderanlagen
Gesamt 100,000  201.553,08 31.215,04
Sicherheitszuschlag in % 10 3.121,50
Reparatur-/Sanierungsstau 34.336,54
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Die abschlieBenden Instandsetzungs- und Sanierungskosten fiir das Gebdude auf dem bewertenden

Flurstiick 431 - Teilfliche 1
Unterzeichner gerundet auf

Werkstattgebiude

88.000 € geschiitzt.

in Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain werden vom

Die abschlieBenden Instandsetzungs- und Sanierungskosten filir das Gebdude auf dem bewertenden
Flurstiick 431 - Teilfliche 2 in Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain werden vom

Unterzeichner gerundet auf

Lagergebiude

34.000 € geschitzt.

4.3.1.4 Zusammenfassung der Werte und Ertragswertermittlung der baulichen Anlagen

Ertragswertermittlung Flurstiick 431 - = Flurstiick 431 -
Teilfléiche 1 Teilfléiche 2
Nutzfldche in m? 414,27 291,17
Mieteinnahmen im Monat in € 1.035,68 436,76
Mieteinnahmen im Jahr (Rohertrag) in € 12.428,16 5.241,12
Bewirtschaftungs-kosten = Verwaltungskosten (€) 3 372,84 157,23
Instandhaltungskosten (€/m?) 3 372,84 157,23
Mietausfallwagnis (%/ €) 4 497,13 209,64
Bewirtschaftungskosten in % 10
jéhrlicher Reinertrag (Rohertrag abziiglich 11.185,35 4.717,02
Bewirtschaftungskosten) in €
jéhrlicher Reinertrag in € 11.185,35 4.717,02
Liegenschaftszinssatz in % 7,50 7,50
Bodenwertverzinsungsbetrag in € -1.095,00 -915,00
Reinertragsanteil der baulichen Anlage in € 10.090,35 3.802,02
Kapitalisierung (Barwertfaktor) 11,1469 8,8271
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage in € 112.476,12 33.560,81
Bodenwert in € Teilfldche 2) 14.600,00 12.200,00
vorlaufiger Ertragswert in € 127.076,12 45.760,81
Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ImmoWertV in € 0,00 0,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert in € 127.076,12 45.760,81
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -88.000,00 -34.000,00
(Instandsetzungs- und Sanierungskosten) in €
Ertragswert je Gebdude in € 39.076,12 11.760,81
Gerundeter Ertragswert Grundstiick in € 39.000,00 12.000,00
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Der Ertragswert des zu bewertenden Flurstiicks 431 - Teilfléiche 1 und Teilfléiche 2 in Doberlug-
Kirchhain OT Werenzhain wird vom Unterzeichner auf der Grundlage der vorherigen
Ableitungen auf gerundet

51.000 € bzw.

72 €/m? geschiitzt.

4.3.2 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 konnen
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 Ndhe 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.”

Dem Unterzeichner konnten von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis Elbe-
Elster fiir das Grundstiick einige passende Vergleichswerte fiir kleinere und mittlere
Gewerbestandorte mitgeteilt werden. Diese Werte stammen aus den Jahren 2020 bis 2023 und sind
daher sehr aktuell. Bei der Auswahl der Kauffille sind nur die Datensétze verwendet worden, die
einen Kaufpreis zwischen 1.500 und 50.000 € aufwiesen.

Es waren keine Angaben zur Nutzfldche bei den Datensdtzen enthalten. Diese wurden Hilfe von
Flurkarten und Stralenansichten der Internetdienstleister grob iiberschligig geschétzt.

Die Kaufpreise lagen alle in Bodenrichtwertzonen zwischen 7,00 und 35,00 €/m?. Das zu
bewertende Objekt liegt in einer Bodenrichtwertzone mit 8,00 €/m? - also am unteren Rand. Hier
kann davon ausgegangen werden, dass in Bezug auf dieses Merkmal eine gute Vergleichbarkeit
gegeben ist.

Die Spanne der Kaufpreise je Quadratmeter Nutzfldche sind bei diesen Gewerbeobjekten in einem
recht breiten Rahmen. Der unterste Wert liegt bei etwa 7,00 €/m? und der oberste Wert bei knapp
220,00 €/m? Nutzflache.

Aus dem Durchschnitt dieser Werte und der Nutzfldche des Bewertungsobjektes multipliziert mit
einem Wertfaktor wurde ein orientierender Vergleichswert abgeleitet.
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Jahr Gemeinde Kaufpreis | Fliche BRW | Gebiude- NF ca.in | Kaufpreis in
in € inm> in €/m? Grundfliche m? €/m?> NF
in m? (geschitzt)
12/2020 Finsterwalde 40.000 2.992 19,00 2.676 2.276 17,57
02/2021 | Bad Liebenwerda 30.400 2.780 9,00 152 137 221,90
08/2021 Doberlug Kirchhain 1.500 2491 12,00 250 224 6,70
11/2021 | Bad Liebenwerda 20.000  3.864 7,00 686 617 32,41
11/2021 |Bad Liebenwerda 5.500 673 25,00 104 94 58,51
06/2022 | Elsterwerda 5.300 204 34,00 129 116 45,69
07/2022  Doberlug Kirchhain 50.000 1.233 6,00 3.460 3.114 16,06
11/2022 | Finsterwalde 4.000 214 35,00 30 27 148,15
09/2022 Doberlug Kirchhain 12.000| 2.246 12,00 144 130 92,31
03/2023 | Bad Liebenwerda 20.000 802| 25,00 277 250 80,00
Durchschnitt der Werte 18.870 71,93

Bei den aufgefithrten Vergleichswerten handelt es sich um verschiedene Lagergebdude und
Werkstétten. Es wird eingeschitzt, dass das zu bewertende Grundstiick mit den verkauften
Grundstiicken zum Teil vergleichbar ist. Das liegt auch an der abgeschiedenen Lage mit dem
geringen Bodenrichtwertniveau vom Bewertungsobjekt. In der beschriebenen Preisspanne der
Kauffille sind unsanierte Objekte verkauft worden, so dass auch beim Bewertungsobjekt die
geschitzten Sanierungskosten nicht gesondert zu beriicksichtigen sind. Im Vergleich zu den
verkauften Objekten handelt es sich um durchschnittliche Verhéltnisse. Einzelne Objekte waren
besser und einzelne der verkauften Grundstiicke waren schlechter als das zu bewertende Objekt.
Entsprechend wird fiir das zu bewertende Grundstiick der Wertfaktor

0,90

vom Unterzeichner frei geschétzt. Daraus ergibt sich der folgende orientierende Vergleichswert:

NF in m? Vergleichswert Wert- geschiitzter geschiitzter
in €/m> NF faktor Vergleichswert in € Vergleichswert in €/m?
NF
705,44 x 71,93 x 09 = 45.668,07 64,74

Der Vergleichswert aus den Werten der Kauffalle des Gutachterausschusses des Landkreises Elbe-
Elster wird vom Unterzeichner auf gerundet

46.000 € geschiitzt.

4.4 Entsorgungskosten

Wie bereits erwidhnt, war das Grundstiick lange als Betriebsstitte eines Baubetriebes
(Bauhof/Zimmerei mit Sidgewerk) genutzt. Hier hat sich iliber die Jahre auf dem gesamten
Grundstiick sehr viel Bauschutt und Miill angesammelt, der vor einer weiteren Nutzung entsorgt
werden muss.

Der Aufwand ist durch den neuen Grundstiickseigentiimer zu kalkulieren und soll auch hier in
Abzug gebracht werden. Diese Kosten konnen nur pauschal geschitzt werden. Aus diesem Grund
werden Entsorgungskosten in Hohe von

15.000 € beriicksichtigt.
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5. Verkehrswertermittlung

Zusammenfassung der bisherigen Ergebnisse in €
Ertragswert des Flurstiicks 431 in Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain 51.000,00
orientierender Vergleichswert des Flurstiicks 431 in Doberlug-Kirchhain OT Werenzhain 46.000,00

Diese Werte stechen dem Unterzeichner als entscheidende Anhaltspunkte fiir die
Verkehrswertermittlung zur Verfiigung. Dabei wird der Ertragswert als das typischen Verfahren mit
s stirker gewichtet als der Vergleichswert, der hier zur Orientierung mit Hilfe einiger aktueller
Kauffille ermittelt werden konnte und mit ' in die Berechnung einflief3t.

Art des Wertes Wert in € Wichtungsfaktor gewichteter Wert in €

Ertragswert 51.000,00 x 2,00 = 102.000,00
orientierender Vergleichswert 46.000,00 x 1,00 = 46.000,00
Wert fiir das Flurstiick 431 = 49.333,33
abziiglich Entsorgungskosten -15.000,00
gerundeter Wert fiir das Gesamtgrundstiick = 34.000,00

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem ehemaligen Werkstatt- und einem Lagergebdude eines
chemaligen Baubetriebes bebaut, das zukiinftig auch wieder als Lager oder Werkstatt genutzt
werden konnte. Um das zu ermdglichen, sind noch erhebliche Investitionen zu tétigen, um einen
einfachen und funktionstiichtigen Standard zu erzielen. Das aufstehende Werkstattgebdude liegt in
einem mittleren bis eher schlechten Zustand vor und kann auch weiterhin genutzt werden. Zu
beachten ist hier auch, dass die notwendigen Medien nicht sofort verfligbar sind.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in Werenzhain, einem Ortsteil von Doberlug-Kirchhain. Wenn
man auf Laufkundschaft angewiesen ist, wird man hier sicher nicht so gliicklich werden konnen.

Nach Einschétzung des Unterzeichners wird diesen Ausfiithrungen entsprechend der Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstiicks Werenzhainer Hauptstrafie 75 (Gemarkung Werenzhain,
Flur 4, Flurstiick 431) zum Wertermittlungsstichtag 21. November 2023 auf der Grundlage der
oben angegebenen Anteile von Ertrags- und Vergleichswert gerundet auf

34.000 € geschitzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 21. November 2023 besichtigt. Das Gutachten wurde unter
meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Cottbus, den 14. August 2024
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Ubersichtskarte im MaBstab von ca. 1 : 250.000

Ausschnitt aus dem Lageplan von Werenzhain mit Kennzeichnung des Grundstiicks
Luftbild mit Kennzeichnung des zu bewertenden Flurstiicks sowie einiger Besonderheiten
Flurkarte mit Kennzeichnung des zu bewertenden Flurstiicks im MaBstab von 1 : 1.000
Flurstiicksnachweis vom zustdndigen Staatlichen Vermessungsamt

Bauzeichnungen fiir die aufstehenden Gebiude (zu Ubersichtszwecken selbst erstellt)
Tabellarische Ubersichten der Brutto-Grundfliche bzw. Darstellung der Nutzflichen
Fotos des Objektes
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Ermittlung der Brutto-Grundflichen BGF der DIN 277 (1987) fiir die zu bewertenden
Gebaude (Messungen anhand der Flurkarte und eigenen Messungen)

Ifd. Nr. | Bezeichnung der Gebiude Brutto-Grundfliche (BGF) in m?

1 Werkstattgebdude 564,80

2 Lagergebédude 307,67

Ifd. Nr. Gebiude Geschoss Lingein m | Breite in m BGF in m?

1 Werkstattgebi = Erdgeschoss 429,80
ude Dachgeschoss 135,00

Werkstattgebiude 564,80

2 Erdgeschoss 307,67

Ermittlung der Nutzfléiche des Gebiudes

Gebiude Geschoss Nutzung Nutzfliche in m?

Werkstatt

gebaude Erdgeschoss 329,33
Dachgeschoss 84,94

Gesamtnutzflichensumme des Werkstattgebiude 414,27

Nutzfliche Lagergebiude

291,17




Anlagen
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' BRANDENBURGVIEWER

Landesvermessung und

Geobasisinformation Brandenburg  BRANDENBURG

E:398772.67, N:5723657.36

E:398490.63, N:5723365.79

Folgende WMS-Dienste sind im Ausdruck enthalten:
Luftbilder & Topogr.,Verwaltungsgrenzen

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; flir Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.

lhre Ansprechpartner fir Fragen zur Nutzung:
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg kundenservice@geobasis-bb.de , Tel: +49 331 8844 123

Dieser Ausdruck wurde am 14. Aug. 2024 aus dem BRANDENBURGVIEWER erstellt.
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Anlage 4

Landkreis Elbe-Elster AUSZUg aus dem
Katasterbehdrde Liegensc haftskataster
Nordpromenade 4 a Liegenschaftskarte 1:1000

04916 Herzberg (Elster)

. ) ) Erstellt am 02.11.2023
Flurstiick: 431 Gemeinde: Doberlug-Kirchhain 2023-11-0848

Flur: 4 Kreis: Elbe-Elster
Gemarkung:  Werenzhain
572363

7

/1/86€€E

/.

5723419 0 10 20 30 MaRstab 1:1000

[Sannasnnnn; T 1 Meter
Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt. 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 unberihrt (§ 10 Abs. 9
Brandenburgisches Vermessungsgesetz — BbgVermG — vom 27. Mai 2009 (GVBI.I/09, Nr. 08, S.166), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBL.I/19, Nr. 32)).
Die dargestellten Karteninhalte wurden aus unterschiedlichen Datengrundlagen abgeleitet und gewahrleisten nicht unbedingt die Lagegenauigkeit des angegebenen MaRstabes.
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
Bodenschétzung

Erstellt am 02.11.2023

Flurstiick 431, Flur 4, Gemarkung Werenzhain

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tats&chliche Nutzung:

Buchungsart:

Buchung:

Gemeinde Doberlug-Kirchhain
Kreis Elbe-Elster

Werenzhainer Hauptstralte 75

6 707 m?

6 707 m? Industrie und Gewerbe

Grundsttick

Grundbuchamt Bad Liebenwerda
Grundbuchbezirk Werenzhain
Grundbuchblatt 3

Laufende Nummer 9

Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt. Die Absicht zur Verdffentlichung oder Weitergabe an Diritte ist der bereitstellenden Stelle vorher
anzuzeigen. Bei der Verdéffentlichung 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 gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19, Nr. 32)).

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



Anlage 6

Bauzeichnung der aufstehenden Gebiude

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

Werte aus eigenen Messungen

Anlage 7

Bezeichnung a b (axDb) c d (cxd) e f (exf) Brutto-
grundfliche
Werkstattgebiude (Ifd. Nr. 1)
Erdgeschoss 10,55 10,50 110,78 18,20 10,30 187,46 6,20 4,30 26,66
6,10 5,00 30,50 8,00 6,40 51,20 5,80 4,00 23,20 429,80

Dachgeschoss 22,50 6,00 135,00 0,00 0,00 135,00
Summe 564,80

Lagerhalle (Ifd. Nr. 2)

Erdgeschoss 25,10 10,30 258,53 13,65 3,60 49,14 0,00 307,67
Summe 307,67

Berechnung der Nutzfléichen

Die Flachen entstammen aus eigenen Messungen, die ausschlieBlich fiir dieses Gutachten Verwendung finden.
Differenzen und Toleranzen sind nicht ausgeschlossen. Abweichungen sind gesondert zu betrachten. Geschitze

Wertewerden kursiv dargestellt.

Bezeichnung a b (axb) c d (cxd) e f (exf) Nutz- Wohn-
fliche fliche
Werkstattgebiude - Erdgeschoss (Ifd. Nr. 1)
Lager I 10,80 10,00 108,00 -5,10 2,84 -14,48 0,00 93,52
Lager II 498 2,72 13,55 0,00 0,00 13,55
Werkstattraum 9,90 8,53 84,45 0,00 0,00 84,45
Lagerraum 5,70 4283 27,53 0,00 0,00 27,53
Heizung 2,50 2,20 5,50 0,00 0,00 5,50
Flur/Kiiche 5,08 3,11 15,80 0,00 0,00 15,80
Toilette 2,48 2,17 5,38 0,00 0,00 5,38
Biiro 4,36 4,20 18,31 -0,47 0,38 -0,18 5,65 4,84 27,35 45,48
Stall 5,86 3,12 18,28 0,00 0,00 18,28
Futterkammer 545 3,64 19,84 0,00 0,00 19,84
Summe 329,33 0,00
Werkstattgebiude - Dachgeschoss (Ifd. Nr. 1)
Dachboden/Lager 3,10 21,78 67,52 0,80 21,78 /2 8,71 0,80 21,78 /2 8,71 84,94
Summe 84,94 0,00

Gesamtnutz-/~wohnflache 414,27 0,00
Lagerhalle - Erdgeschoss (Ifd. Nr. 2)
Lagerhalle 24,73 9,97 246,56 0,00 0,00 246,56
Lager 1 5,02 3,27 16,42 0,00 0,00 16,42
Lager 2 8,10 3,48 28,19 0,00 0,00 28,19

Gesamtnutz-/-wohnfliche 291,17 0,00




Anlage 8

Fotos des Objektes



Bild

Blick in siidwestliche Richtung von der Werenzhainer Hauptstrale auf das zu bewertende Flurstiick
431, das etwa im Bereich des links erkennbaren Zaunes beginnt. Die Zufahrt liegt teilweise auf dem
Nachbarflurstiick 581, das der Stadt Doberlug-Kirchhain gehort. Die Zufahrt ist nicht rechtlich
durch ein Wegerecht gesichert. Allerdings wird die Nutzung des Weges von der Stadt geduldet. Im
Hintergrund ist das Werkstattgebéude erkennbar, das aus mehreren Teilen besteht.

2 Bild

Blick auf das Werkstattgebdude auf dem Flurstiick 431. Auf der linken Seite im rechten Winkel
zum Hauptgebdude steht die Durchfahrt mit der Futterkammer. Der rechte Teil, der mit
Wellasbestplatten eingedeckt wurde, ist als Lager I und Lager II bezeichnet. Der Bereich
dazwischen mit dem Satteldach stellt das urspriingliche Scheunengebéude dar.



Bild

Blick in nordéstliche Richtung iiber einen unbebauten Bereich des Flurstiicks 431. Der Bereich wird
teilweise als Weide genutzt. Auf der linken Seite ist der Zaun des Nachbarflurstiicks 19 zu sehen.

Bild

Weiterer Blick auf das Werkstattgebdude. Links ist gut die angebaute Durchfahrt mit der
Futterkammer zu erkennen. Hier wurde das Satteldach mit langen Metalltrigern abgestiitzt. Im
mittleren Bereich ist die ehemalige Scheune unter dem Satteldach und rechts daneben ist der Anbau
als Lager [ und Lager II zu sehen.



Bild

Blick in siidostliche Richtung auf die Durchfahrt vom Werkstattgebdaude. Diese ist unter einem
Satteldach mit Dachziegeln eingerichtet worden. Im Hintergrund ist das benachbarte Grundstiick
mit der Kirche von Werenzhain erkennbar.

Bild

Blick unter das offene Satteldach der Durchfahrt. Hier kann man gut die Holzkonstruktion in der
Mitte erkennen. Rechts und links wurde die komplette Dachfldche mit Metalltragern abgefangen.
Unter der Ziegeleindeckung gibt es Unterspannbahnen.



Bild 7

-

A e
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Weiterer Blick unter die Durchfahrt. Der Boden ist hier mit massiven Platten befestigt worden. Hier
gibt es auch noch einen Eingang in den Stall, der wieder im urspriinglichen Werkstattgebaude liegt
und in der Bildmitte erkennbar ist.

Bild 8

Blick in den Stall, der eine massive Betondecke aufweist. Diese ist vermutlich spiter eingezogen
worden. Das Mauerwerk ist urspriinglich aus Ziegeln erstellt worden.



Bild 9

Blick entlang der Friedhofsmauer auf der linken Seite, die einen Teil der Grundstiickgrenze bildet
und auf dem Nachbargrundstiick steht. Diese unbebauten Bereiche werden als Weide genutzt. Das
kleine Gebédude im Hintergrund wird als Friedhofskapelle genutzt und steht nicht auf dem
Bewertungsflurstiick.

Blick in siidostliche Richtung iiber den unbebauten und stark verwilderten Bereich des Flurstiicks
431. Links im Bild sind noch einmal die Friedhofskapelle und daneben die abgezdunten
Weidebereiche zu sehen. Auch der rechte Lagerplatz gehort noch zum Bewertungsflurstiick.



11

Blick in nordwestliche Richtung auf den siidostlichen Giebel des Werkstattgebdudes. Zum Hof hin
ist hier noch ein Biiroanbau erfolgt. Links im Hintergrund ist Lagerhalle ersichtlich, die ebenfalls
auf dem zu bewertenden Flurstiick 431 steht.

Bild 12

Weiterer Blick auf den Giebel des Werkstattgebaudes. Auf dieser Seite gibt es eine zusétzliche Tiir
im Bereich vom Dachgeschoss, die nur mit einer Leiter erreichbar ist. Rechts ist die Durchfahrt zu
erkennen und links der an das Werkstattgebdude angebaute Biiroteil.



Blick in siidwestliche Richtung auf dem mittleren Teil des Werkstattgebaudes. Hier kann man gute
die dltere Dacheindeckung erkennen. Da es keine Dachrinne gibt, entwissert das Gebdude
regelméBig an den Gebédudesockel, der teils stark durchfeuchtet wirkt. Die Fenster stammen aus
DDR-Zeiten und sind aus Holz.

<l

Blick auf den Anbau des Werkstattgebdudes mit dem Lager I und dem Lager II. Hier sind
groBflachige Betonfenster eingelassen worden. Auch die Dachentwiésserung ist nicht mehr
vollstindig vorhanden.

Bild

Bild

13

14



Bild 15

Blick in dstliche Richtung auf die Lagerbereiche vom Werkstattgebdude. Dieser Bereich ist etwas
hoher und mit Wellasbestplatten eingedeckt worden. Die Fensterscheiben iiber der Tiir fehlen
bereits seit ldngerer Zeit. Der Eingang ist auf dieser Seite komplett zugewuchert.

Bild 16

Blick vom Hof des zu bewertenden Flurstiicks 431 in norddstliche Richtung. Hier kann man noch
einmal das Werkstattgebdude mit den verschiedenen Anbauten erkennen - rechts der Biiroanbau
und links die beiden Lager I und II -. Der Hof wurde in diesem Bereich mit Schotter befestigt. Im
Hintergrund ist die Kirche von Werenzhain noch einmal gut zu sehen.



Blick auf den mittleren Teil des Werkstattgebdudes. Auch hier wurde zum Hof hin noch ein Anbau
getitigt, der am etwas abgeflachten Satteldach erkennbar ist. Links ist wieder das erhdhte Lager
ersichtlich.

K

140

Blick auf den Biirobereich, der an das Werkstattgebaude angebaut wurde. Hier gibt es einen weit
iiberstehenden Dachiiberstand, der auch gleich als Eingangsbereich fungiert. Die Fenster und die
Fenstertiir bestehen aus Kunststoff mit einer Warmedammverglasung.

Bild

18



Weiterer Blick in nordostliche Richtung auf den Biiroanbau mit der Kirche auf dem
Nachbargrundstiick und dem urspriinglichen Werkstattgebdude im Hintergrund. In der Mitte ist
neben einem Fenster die andere Tiir vom giebelseitigen Stall zu erkennen. Das Fenster gehort zum
Flur- und Kiichenbereich.

Blick auf den iiberdachten Eingangsbereich mit dem Biiroanbau auf der linken Seite. Hier wurde
der FuBBboden mit Beton befestigt. Die Tiir zur Werkstatt besteht aus Holz mit einem Glasausschnitt
im oberen Bereich. Am linken Schlieblech kann man mehrere Einbruchversuche erkennen. Die
zweite erkennbare Tiir besitzt mehrere groBflichige Glasausschnitte und fiihrt in das Biiro.

Bild

Bild

19

20



Bild 21

S
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ey

Blick in den Lagerraum im mittleren Teil der Werkstatt. Nach oben hin ist gut die massive Decke
zu erkennen. Links ist ein altes Holzfenster zu sehen. Die Tiiren sind hier aus Metall und der
FuBBboden ist massiv ausgefiihrt. Die Tiir auf der linken Seite flihrt in den Heizungsraum und rechts
wird der Flur- und Kiichenbereich betreten.
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Blick in den Heizungsraum, der vom Lagerraum zu erreichen ist. Hier steht noch ein alter
Heizkessel, der auf der Basis von Gas betrieben wurde. Diese Anlage diirfte aber schon ldnger nicht
mehr funktionieren.



Bild 23

Blick in den Flur- und Kiichenbereich im Werkstattgebdude. Auf der linken Seite war eine
Kiichenzeile aufgebaut. Dieser Bereich dient aber auch gleich als Durchgang zur Toilette. Der
FuBBboden wurde hier gefliest.

e ¥ Bild 24

d

Blick in die Toilette im Werkstattgebdude. Hier gibt es ein kleines Fenster in Richtung Durchfahrt.
Der FuBBboden wurde gefliest und es gibt einen Plattenheizkorper. Weiterhin sind ein Stand-WC und
ein Waschtisch installiert worden.




Bild 25

Blick auf das Holzfenster aus DDR-Zeiten, das in der Toilette eingebaut wurde. Im Sockelbereich
sind gut die Heizungsrohre zu erkennen, die auf Putz verlegt wurden.

Bild 26

Blick vom Zugang der Toilette auf das Fenster in der Kiiche, das in siidwestliche Richtung zum Hof

zeigt. Dieses ist bereits aus Kunststoff mit einer Warmeddmmverglasung. Darunter ist auch hier ein
Plattenheizkorper erkennbar.



____

-

¥

Weiterer Blick auf den Heizkorper unter dem Kiichenfenster mit Anzeichen von aufsteigender
Feuchtigkeit im Sockelbereich der Aulenwand. Der FuBBboden wurde hier gefliest und die Wande
sind verputzt und gestrichen worden.

Riickwirtiger Blick durch den Flur- und Kiichenbereich. Die Tiir geradeaus fiihrt in den Lagerraum
und die Tiir links fiihrt ins Biiro.

| Bild

Bild

27

28



Bild 29

Blick in das Biiro im Anbau. Die Tiir rechts fiihrt in den offenen Eingangsbereich. Hier ist der
FuBBboden teilweise gefliest und teilweise mit einem Kunststoffbelag ausgelegt. Die Decke ist mit
Paneelen verkleidet worden.

Bild 30

Riickwiértiger Blick durch das Biiro, das als Anbau an das Werkstattgebdude errichtet wurde. Der
Boden im Vordergrund ist mit Kunststoft belegt und dahinter schlieft sich ein Fliesenbelag an. Gut
ist hier ein Absatz im Bereich der Decke zu erkennen - dies ist vermutlich der Ubergang zwischen
dem urspriinglichen Gebdude und dem Anbau.



Blick in eine Ecke neben dem Eingang zum Biiro mit massiven Anzeichen von aufsteigender
Feuchtigkeit. Hier haben sich die Wandfarbe und stellenweise auch der Putz von einer Wand geldst.

Blick in den Lagerraum im mittleren Teil des Werkstattgebdudes. Unter den Holzfenstern wurden
Rippenheizkdrper installiert. Die Decke ist massiv ausgefiihrt. Hier platzt die Farbe teilweise ab.
Der Fuboden besteht massiv aus Beton.

Bild

Bild

31

32



33

Blick in den Werkstattraum, der nach links mit einem Anbau erweitert wurde. Hier fand die
Holzbearbeitung statt. Die Decke ist hier mit Stahltrigern unterstiitzt worden. In der Ecke ist neben
dem Fenster die Elektroinstallation aus DDR-Zeiten erkennbar.

Bild 34

Blick auf die Elektroverteilung im Werkstattgebdude. Diese ist komplett auf Putz installiert. Rechts
das Holzfenster stammt auch aus DDR-Zeiten.



Blick auf eine Deckplatte mit Durchfeuchtungserscheinungen. Hier scheint seit ldngerer Zeit
Niederschlagswasser einzudringen.

Blick auf dem Bereich unterhalb der Einlaufstelle. Hier ist viele Jahre Niederschlagswasser
eingesickert.

Bild

36



37

1

Blick in den Werkstattraum mit dem Anbau in Richtung Hof. Auch hier sind gut die Stahltriger zu
erkennen, auf denen die Deckenbalken lagern. Die Fenster zeigen in Richtung Hof. Die erkennbare
Tiir fiihrt in das Lager 1.

Bild 38

Blick in das Lager I mit dem Durchgang in Richtung Werkstatt. Links ist mit einfachen Platten der
Lagerraum II abgetrennt worden. Der Fullboden ist hier massiv in Ziegeln ausgefiihrt.



Bild 39

Blick in das Lager II, das zum Lagern von Glasscheiben genutzt wurde. Auch hier sind der
Ziegelfulboden und die mit Leichtbauplatten abgehédngte Decke erkennbar. Im Hintergrund das
Betonfenster. Oben in der Ecke gibt es auch eine feuchte Stelle.

Bild 40

Weiterer Blick in das Lager L. Hier ist gut die Holzkonstruktion fiir den Boden erkennbar. Links ist
die groBBe Metalltiir Richtung Hof zu sehen.



Blick durch das Lager I in Richtung Zufahrt. Rechts ist die Treppe auf die obere Ebene des Lagers
zu erkennen. Im Hintergrund ist ein groBBes Betonfenster mit Metalltiir zu sehen.

Blick von der Treppe auf den oberen Teil des Lagergebdudes. Hier ist ein hdheres Fenster eingesetzt,
das durch die Héhe nicht zum Offnen und zum SchlieBen zu erreichen ist.

Bild

Bild

41

42



Blick unter das Dach des Lagergebidudes mit dem eingezogenen Zwischenboden. Hier kann man
gut die Holzkonstruktion unter dem Dach erkennen. Auf der Holzschalung wurden
Wellasbestplatten verlegt. Im Hintergrund das Mauerwerk besteht aus Hohlblocksteinen und
Ziegeln.

Blick in den Dachraum vom Lagergebdude in Richtung Werkstatt. Hier kann man auch die
unterschiedlichen Dachformen erkennen. Rechts oben im Bild ist gut eine durchfeuchtete Stelle
vom Dach erkennbar. Nach hinten hin schlieft sich das Satteldach iiber dem Werkstattraum an.

Bild

Bild

43

44



Blick durch das Dachgeschoss iiber dem Werkstattraum und dem angrenzenden Lagerraum. Hier
kann man gut die Holzkonstruktion vom Satteldach erkennen. Die Betondachsteine sind nass mit
einer Mortelschicht eingedeckt worden.

Blick auf eine Gebaudeecke, wo es seit lingerer Zeit Niederschldge eindringen. Die Dachbalken
sind teilweise von Schaderregen befallen. Hier ist der Ubergang vom Satteldach zum hofseitigen
Anbau im Bereich des Werkstattraumes erkennbar.

Bild

45



Blick in den Dachraum oberhalb von Werkstattraum und Lager. Einige Holzbauteile sind erneuert
worden, um den historischen Bestand zu verstirken. Links ist noch einmal gut die Dachflache mit
den Betondachsteinen zu erkennen.

1

Blick auf einen Dachbalken mit groleren Schlupfldchern, die dem Hausbock zugeordnet werden
konnen. Ob dieser noch aktiv ist, ist nicht bekannt.

Bild

Bild

47

48



Weiterer Blick in den Dachraum im Ubergangsbereich zum Flur und Kiiche darunter. Die
Zwischenwand ist hiermit Holzbauteilen abgetrennt worden.

Blick unter dem Dachraum, der oberhalb vom Biiro eingerichtet wurde. Hier ist nach oben gut die
Unterspannbahn zu erkennen.

Bild

Bild

49

50



Bild 51

Blick in den siidostlichen Bereich vom Dachraum des Werkstattgebdudes. Hier sind die
Dachflichen mit Holzbauplatten abgehdngt worden. Der FuBboden ist massiv ausgefiihrt. Im
Hintergrund ist die Giebelwand zu sehen. Dieser Bereich diirfte etwa iiber dem Stall liegen.

Bild 52

Blick iiber den Hof in siidliche Richtung. Im Hintergrund ist die Lagerhalle zu erkennen, die
ebenfalls mit Wellasbestplatten eingedeckt wurde.



Bild 53

Blick in siidwestliche Richtung iiber das Flurstiick 431. Links ist die Lagerhalle zu erkennen und
rechts im Bereich der Zéaune liegt etwa die Grenze vom zu bewertenden Flurstiick 431. Auch hier
sind die Zufahrten zu den Gebduden und um die Halle mit Schotter oder Betonplatten befestigt
worden.

| Bild 54

Blick auf die nordwestliche Giebelseite des Lagergebdudes. Hier wurde der obere Giebel auch mit
Wellasbestplatten verkleidet. Darunter ist eine gro3e Schiebetiir aus Holz erkennbar.



Bild 55

Blick in norddstliche Richtung auf die stidwestliche Seite der Lagerhalle. In diesem Bereich gibt es
einen kleinen Anbau. Um das Gebdude herum ist eine Betonplattenstralle angelegt worden. Auf den
Fléchen rechts und links davon lagern Bauschutt und Unrat.

Bild 56

Blick auf den Anbau, der teils massiv und teils als Leichtbau ausgefiihrt wurde. Die Decke ist mit
Wellasbestplatten verkleidet. Auch die Leichtbauplatten der Wande diirften aus Wellasbestmaterial
bestehen.



Weiterer Blick auf die Siidseite der Lagerhalle. Hier sind gut die Leichtbauwéinde mit den
Fensterbdndern dazwischen zu erkennen. Der Sockel der Halle ist massiv ausgefiihrt.

Blick vom Hof auf die Nordseite der Lagerhalle. Hier kann man auch wieder gut die
Leichtbauplatten mit den Fensterbédndern erkennen, die auf einem massiven Sockel montiert
wurden. Das Satteldach mit Wellasbestplatten ist auch gut erkennbar.
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Weiterer Blick auf die Nordseite der Lagerhalle mit den Leichtbauplatten und den Fenstern. Im
Erdgeschoss gibt es eine Eingangstiir.

Blick unter das Satteldach der Lagerhalle. Dieser Giebelbereich der Wénde wurde massiv
ausgefiihrt. Nach oben hin kann man gut die Dachsparren mit den Wellasbestplatten erkennen. Das
Schiebetor ist aus Holz.
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Blick durch die langgezogene Lagerhalle auf dem Bewertungsflurstiick 431 in Werenzhain. Die
Lagerhalle wurde friiher als Sdgewerk genutzt, daher die Schienen auf dem Ful3boden.

Blick auf ein Loch im Fu3boden, das vergroBert wurde. Gut kann man hier die Schienen fiir den
Transport der Holzstimme und der Bretter erkennen.
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Bild 63

[

Blick auf die einfachen Holzfenster in der Leichtbauwand tiber dem massiven Sockel von innen.
Die unteren Teile der Scheiben wurden durch Holzplatten ersetzt.

Bild 64

Blick durch die langgezogene Halle mit der Tiir in Richtung Hof. Um die Tiir herum wurde die
Wand massiv ausgefiihrt, ansonsten sind Leichtbauplatten verwendet worden. Im Bereich des
Daches ist der Holzdachstuhl mit den Wellasbestplatten auf dem Dach erkennbar.



Blick in nordwestliche Richtung durch die Halle, die friiher als kleines Sédgewerk genutzt wurde. Im
Hintergrund befindet sich eine Schiebetiir, die nach aufen fiihrt.

Blick unter die Dachflache mit den Wellasbestplatten auf dem Holzdachstuhl.
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Bild 67

Blick in den Anbau (Lager 1) der Lagerhalle. Das Fenster steht hier schon lange offen, so dass der
Bereich darunter durchfeuchtet ist. Der FuBBboden ist massiv ausgefiihrt und auch die Wénde sind
massiv gemauert worden.

Bild 68

Blick in den kleinen Anbau der Lagerhalle in das Lager 2. Hier war die Absaugung fiir die
Sagespane installiert. Dieser Bereich des Anbaus ist mit Wellasbestplatten verkleidet.



Blick entlang der hinteren Zufahrt siidlich der Lagerhalle. Rechts die Fldche wurde bis zur Grenze
des Flurstiicks mit Miill und altem Baumaterial zugeschiittet.

Blick in siidliche Richtung auf die grolen Haufen mit Unrat und altem Baummaterial auf dem
Flurstiick 431 in der Werenzhain.
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Bild 71

Blick in siidwestliche Richtung auf Teile der unbebauten Wiesenflichen auf dem Flurstiick 431.
Dieser Bereich wird von einem Nachbarn genutzt, der seine Tiere hier weiden lésst.

Bild 72

Weiterer Blick iiber die unbebaute Fliche des Flurstiicks 431 in siidwestliche Richtung. Der Zaun
auf der linken Seite stellt in etwa die siiddstliche Flurstiicksgrenze dar. Teilweise gibt es auch im
Inneren des Flurstiicks Zaune fiir die Weidehaltung.



Blick in nordliche Richtung iiber den Gstlichen, unbebauten Teil des Flurstiicks 431. Auch hier
lagert verschiedenes Baumaterial schon lédngere Zeit.

Blick in norddstliche Richtung iiber das Flurstiick 431. Die Bereiche, wo das Baumaterial lagert,
diirften noch etwa zum Bewertungsflurstiick gehoren. Im Hintergrund ist die Nachbarbebauung als
kleine Hofstelle zu sehen.
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Blick in siiddstliche Richtung iiber einen Teil des Bewertungsgrundstiicks. Auch hier kann man
wieder das Bewertungsflurstiick gut an den Miillablagerungen erkennen.

Weiterer Blick in siidliche Richtung {iber den unbebauten Bereich vom Flurstiick 431.
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