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

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

Wertgutachten

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

in 03246 Crinitz, Hauptstrafie 2b

Aktenzeichen: 15 K 5/26

Der unbelastete Verkehrswert
fiir das Flurstiick 21/2 der Flur 4 der Gemarkung Crinitz

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 ermittelt mit rd. 102.000,00 €.




ALLLOLE L

Aktenzeichen:

Gemarkung:
Grundbuchblatt:
Flur:

Flurstiick:
GrundstiicksgroBe:

Ortsbesichtigungstermin:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitiitsstichtag:

Zweck des Gutachtens:

Unbelasteter
Verkehrswert:

Burgplatz 4
04924 Bad Liebenwerda

15 K 5/26

Crinitz

¥Yywluuda

Grundbuch von Crinitz Blatt 751

4
21/2
557 m?
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2026

entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes

102.000,00 €

Das Gutachten umfalt:
48 Seiten

8 Anlagen
60 Fotos

Zert.-Nr. A250902-1064D
Exemplare: 5
Ausfertigung:
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Baubeschreibung Wohnhaus

Baubeschreibung Nebengebiiude

Ermittlung des Verkehrswerts

Bodenwertermittlung

Sachwertermittlung

Erliduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Erliduterung zur Sachwertberechnung

Berechnung der Wohn- und Nutzfliichen

Ermittlung der Brutto-Grundfliche fiir die Berechnung nach NHK 2000
Sachwertberechnung

Ertragswertermittlung

Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
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Fotodokumentation
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis/Altlastenkataster/Denkmalrechtliche Bindungen

Auskunft DNWAB Konigs Wusterhausen
Auskunft MITNETZ Strom

Mietvertrag









1985 ein Wohnhaus errichtet als DDR-Typenbau er-
richtet.

Nachstehende Sanierungsleistungen sind nach Anga-
ben des Eigentiimers erbracht worden und beinhalten
in dem Jahr 2000/2001 den Einbau von Kunststoffther-
mofenstern mit Jalousien, in dem Jahr 2005 die Sanie-
rung des Bades und in dem Jahr 2016/2017 den Einbau
einer Heizungsanlage fiir feste Brennstoffe vom Typ
GK-10K 6ko (Brennstoff: Braunkohlenbriketts).

Der Zugang zu dem Wohnhaus befindet sich an der Ge-
biuderiickfront. Uber einen zentralen Windfangbereich
gelangt man zu den Wohnflichen der Erdgeschoss-
ebene. Das Gebidude verfiigt tiber Wohnflichen auf ei-
ner Geschossebene. In dem Deckenbereich zweier
Riume sind Feuchteschadensbilder vorgefunden wor-
den.

Die Wohnrdume und das Bad verweisen auf einen ein-
fachen Standard.

Zu dem Kellerbereich gelangt man iiber eine massive
Treppenfithrung. Die Nutzflidchen stellen sich als Ab-
stell- und Lagerrdume, sowie fiir die Unterbringung der
Heizungsanlage dar.

Die vorhandene Kiiche kann zwar noch einer Nutzung
obliegen, stellt aber keine Wertigkeit mehr dar (gemif
AfA-Tabelle abgeschrieben).






sammenschliisse und Eingliederungen hat das Amt
derzeit noch vier Gemeinden.

Das Amt Kleine Elster (Niederlausitz) verwaltet der-
zeit vier Gemeinden Crinitz mit dem Ortsteil Gahro,
Lichterfeld-Schacksdorf mit den Ortsteilen Lichter-
feld, Schacksdorf und Lieskau, Massen-Niederlausitz
mit den Ortsteilen Babben, Betten, Grobitz, Massen,
Lindthal und Ponnsdorf und Sallgast mit den Ortstei-
len Dollenchen, Géllnitz und Sallgast.

Das Amt Kleine Elster (Niederlausitz) liegt im Osten
des Landkreises Elbe-Elster. Es grenzt im Norden an
die amtsfreie Gemeinde Heideblick und die amtsfreie
Stadt Luckau, im Osten an die amtsfreie Stadt Calau,
das Amt Altdébern und die amtsfreie Stadt Grof3-
rdschen, im Stiden an die amtsfreie Gemeinde Schip-
kau und die amtsfreie Stadt Lauchhammer (alle Land-
kreis Oberspreewald-Lausitz) und im Westen an die
amtsfreien Stiddte Finsterwalde und Sonnewalde
(Landkreis Elbe-Elster).

Der Ort Crinitz, gelegen am Rande des Lausitzer
Grenzwalls, ist vor allem fiir seine Jahrhundertealte
Topfertradition bekannt. Das Toépferhandwerk wird in
Familientradition stéindig weitergegeben und die Biir-
ger des Ortes sind auf ihren jdhrlich, 2 Wochen vor Os-
tern, stattfindenden grofien Topfermarkt stolz. Mehr als
50 Topfer aus der gesamten Bundesrepublik prisentie-
ren hier ihre Waren. Fiir Neugierige 6ffnen die Topfer
des Ortes nach vorheriger Anmeldung gern ihre Werk-
statttiiren. Teilweise konnen auch Topferkurse belegt
werden.

Touristisches Highlight ist das Crinitzer Waldbad, ei-
nes der gréfiten Freibdder der Region.






Kataster:

Eigentiimer:

2.2 Topographie

Topographische Lage:
Grundstiicksform:
Héhenlage zur Strafle:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

2.3 Gestalt und Form

Breite:
Mittlere Tiefe:

Bemerkung:

Gemarkung Flur  Flurstiick
Crinitz 4 21/2

Der Schuldner

Die Topographie ist eben.
Rechteckige Grundstiicksform
Niveaugleich

Uberbau zum Flurstiick 335

Ca: 18,00 m
Cac 30,00 m

Gefangenes rechteckiges Grundstiick

Fldche
557 m?



Grenzverhéltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Griinbereiche:

Spielmoglichkeiten fiir Kin-
der auf dem Grundstiick:

Parkplatz:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

Vermessung:

Nach Auskunft des DNWAB Kinig Wusterhausen
verliuft die Schmutzwasserleitung iiber das Flur-
stiick 335 zum Bewertungsgrundstiick (siche Be-
standsplan SW). Die trinkwasserseitige Erschlie-
Bung wird iiber das Flurstiick 336 gefiihrt (siche Be-
standsplan TW).

Hierzu sollte iiber die Eintragung einer Dienstbar-
keit (Leitungsrecht) die schmutzwasserseitige Ver-
sorgung gesichert werden.

Die Grenzverhiiltnisse waren am Bewertungsstichtag
nicht erkennbar.

Griinbereiche sind gegeben

Nicht vorhanden

Stellfliichen sind auf dem Grundstiick bedingt méglich

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, vermut-
lich keine Grundwasserschiden

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

Das zu bewertende Grundsttick wurde vermutlich nicht
neu vermessen und versteint. Bei der Vorortbegehung
sind strafienseitig keine Grenzpunkte gesichtet worden,
so dass zu deren Grenzverlauf durch den Sachverstin-
digen keine konkreten Angaben gegeben werden kon-
nen.
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Ttiiren:

Fenster:

Fensterbéinke innen:
Fensterbiinke aullen:

Wandbehandlung:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Terrazzo, Werzalit

Finfache Blendrahmentiiren
und Futtertiiren, Blendrah-
mentir

Haustiir:  Kunststoffthermo-
haustiir, baujahrestypische
Futtertiiren

Betonrahmenfenster (Einfach-
verglasung)

Kunststoffthermofenster mit
Jalousien

Terrazzo, Sohlbanksteine (Sichtschiiden)

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Putz, Farbanstrich

Naturholz, Riemchen teil-
weise mit Farbbeschichtung,
Fliesenspiegel in der Kiiche,
Fliesen im Bad
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Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Ausstattung innen/auflen:

Grundrifigestaltung:

Belichtungsverhéltnisse:
(Besonnung und Belich-
tung):

Allgemeinbeurteilung:

Allg. Werterhaltungsmal3-
nahmen:

Aullentreppe

keine
Innen: Einfache Ausstattung
Auflen: Einfache/mittlere Ausstattung

Entsprechend dem Baujahr

Vorhandene Belichtung durch ausreichend Fenster

Der bauliche Zustand kann als einfach bis mittel einge-
schiitzt werden.

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

- Dachdeckerarbeiten

- Wirmeddmmarbeiten

- Holzschutzarbeiten

- Kellermauerwerk auf Feuchte priifen

- Elektroleistungen

- Heizkreissystem austauschen
(tiberdimensioniertes Rohrsystem)

- Fulbodenverlegeleistungen

- Malerarbeiten
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Fundamente:
Umfassungswiinde:
Decken:

Treppen:

Dach:

Wasser/Abwasser:

Sanitdre Einrichtungen:

Elektroinstallation:

Heizung:

FuB3bdden:
Fassaden:

Ttiren:

Fenster:

Wandbehandlung;:

Werterhaltungsmafinah-
men:

nicht gesondert festgestellt
Mauerwerk

Putz (Rissbilder)

/

Pultdach mit einer Blecheindeckung

vermutlich TW-Versorgung, Abwasser nicht erkenn-
bar

Waschbecken, Stand-WC mit Spiilkasten, offene mas-
sive Dusche

Licht- und Kraftstrom

Schornsteinzug, Handtuchtrockner (nicht angeschlos-
sen), Wandheizstrahler (Sommerkiiche)

Beton, Gehwegplatten, Fliesen
Putz (griin zugewachsen)

Schwingtore, Kunststofftiir (Sichtschdden), einfache
Futtertiir, Blendrahmentiiren

Glasbausteine, Holzthermofenster (DDR-Standard),
Kunststofffenster

Putz, Riemchen, Fliesen
- Fassadenarbeiten

- Zustand Gebaudetiir priifen
- Malerleistungen






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

Baumingel und Bauschéden,
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgréfie, insbesondere wenn Teilflédchen selbst-
stindig verwertbar sind.
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 23.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 23.03.2026 % 1,000
I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) % 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 16,00 €/m?
Fliche (m?) 557 P 1,000
Tiefe (m) X 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 16,00 €/m?
wert
1V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?
Fliche X 557 m?
beitragsfreier Bodenwert - 8.912,00€

rd. 8.910,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2026 insgesamt

8.910,00 €.

EOI

Auf diesen ,, an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaBstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tiber

die Hohe des vorliufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gutachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstindigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begriindet sich ausschlieBlich auf die Schittzung gem. dieser eingesetzten Zahlen. Der Bodenwert richtet sich nach dem Marktgeschehen.

[30]
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Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittli-
cher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebiudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzulei-
ten.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise
durch sachverstidndige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlidufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlidufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorliu-
fige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorldufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o¢rtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten
Rechenschritt™ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhiiltnis der durchschnittlichen 6rt-
lichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittli-
chen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRY wird auch
verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m?* Brutto-Grund-
fliche* oder ,6/m? Wohnfliche* des Gebiudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebédudefldchen werden einige den Gebdudewert wesentlich beein-
flussenden Gebiiudeteile nicht erfasst. Das Gebidude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung
nicht erfassten Gebiudeteilen gehoren insbesondere Kelleraullentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebiiudeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x
Fliche*) durch Wertzuschldge besonders zu beriicksichtigen.



Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
.Kosten fiir Planung, Baudurchfithrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® defi-
niert sind.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird 1. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebiudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebiude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméiler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Nidherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.
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Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zu den Herstellungskosten des Normgebiudes beriicksich-
tigt. Diese sind aufgrund zusitzlichem bzw. mangelndem Gebzudeausbau des zu bewerten-
den Gebdudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebidudes erforderlich (bspw. Kel-
ler- oder Dachgeschossteilausbau).

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlidge in der Hohe geschitzt, wie
dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige. Bei élteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemifien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschiitzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Besondere Einrichtungen

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

Baukostenregionalfaktor

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



AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstindig geschitzt werden. Bei dlteren
und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlige.

Auflenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schitzung 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fiir die Bestimmung der NHK gewiihlten Gebiudeart. Die GND wird als gewichteter
Mittelwert aus dem fiir die gewéhlte Gebdudeart und den Ausstattungsstandards (u.a. ge-
didmmte oder ungedéimmte Gebéudehiille) tabellierten {iblichen Gesamtnutzungsdauern be-
stimmt. Sie betriigt fiir Wohngebiude 80 Jahre. (Anlage 1 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nidherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das Gebéude fiktiv verjlingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichti-
gung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiithrenden wesentlichen Modernisierungs-
mafnahmen, wird dasin § 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell an-
gewendet. (Anlage 2 ImmoWertV 21)

Diese RND der Bewertungsgebéude sind auf die kiinftige Nutzung auch hier nur bautech-
nisch geschitzt. Diese festgelegten Nutzungsdauern bzw. RND konnen bei ordentlicher
Pflege, einfacher Instandsetzung und vor allem sachgerechter Dacheindeckungen verlinge-
rungswiirdig sein.
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Anmagen 1m B3asisjanr Zuiv

Baupreisindex (BPI) 23.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 385.961,19 € 44.818,45 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-
lagen am Stichtag

385.961,19 €

44.818,45 €

Alterswertminderung

« Modell linear linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre 10 Jahre
e prozentual 50,00 % 75,00 %
e Faktor 0,5 0,25
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 192.980,59 € 11.204,61 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulienanlagen)

vorldufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorliufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige

marktangepasster vorliufiger Sachwert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

204.185,20 €
6.000,00 €

210.185,20 €
8.910,00 €

219.095.20 €
0,70
0,00 €

153.366,64 €
51.20043 €

102.166,21 €
102.000,00 €




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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebidude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsiitzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

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

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

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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durch mz_mgelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschéiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriigliche duf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumiingeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, tech-
nischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung ange-
setzt sind.
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Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Sinzig 2013

Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Grundstiicksmarktbericht 2024
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in dem Landkreis Elbe-Elster

Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2024
Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg

KLEIBER
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (10.Auflage)

KLEIBER
Wertermittlungsrichtlinien (2012) — Sammlung amtlicher Texte — 11. Auflage
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa™
(Stand 03.03.2026) erstellt.
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Schornstein im Detail



Bild 13
Dachfliche

Bild 14

Detaildarstellung















Weitere Verfirbungen im Deckenbereich









Bad (einfacher Standard)






Kellerraum Waschmaschinenstellplatz










































Garage 2
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2,

Fanbith; 242 Howplobe. 215 A5 U5/

Gebiny Gl
v 'd

Besteht fiir das Gebiet ein Fliichen-
nutzungsplan ?

1.1 ab wann wirksam ?

1.2 mit welcher Darstellung fiir das
Grundstiick ?

Besteht fiir das Gebiet ein Bebauungsplan ?

K] ja [Inein

0812008 ..




9.

4.6 Sind thnen Vorhaben auf dem Grund-
stiick bekannt, die gem. § 35 Abs. 2
BauGB zuldssig sind?

4,7 Im Landschaftsschutzgebiet ?

4,8 Im Naturschutzgebiet ?

4.9 Befindet sich auf dem Grundstiick ein
Naturdenkmal ?

4.10Baudenkmal ?

Wie ist die zuliissige bauliche Nutzung?

Lviudag Uielividt,

Mafnahmen, die nach KAG abgerechnet
werden:

Mafinahmen standen/stchen an?
Bereits veranlagt?
Welcher Versorgungsleitungen sind

vorhanden?

Wer gibt Auskiinfie? Zu erfragen bei

L) e

[ ]ja [ﬁ nein

((1ja, welche

[Dja [J nein
[Jja [] nein
(Jja [] nein
[ja [ nein

L] ja X nein

Welche?
E] ja fallig:
[] nein fallig:

[J Strom [] Wasser [] Gas

pitnete
TAEY Lk

S)ZI’GL\.L

-

" / /
C)w): N BB ida/f:jeoco"(_n.& ef 1




10.

12,

13.

Entwiisserung
Kanalanschluf} vorhanden? E_ ja
[] Mischsystem
{4 Trennsystem
(] nur Regen-
wasser
AnschluBibeitrag entrichtet? /ACV (o la. [ ja
duligdzy, » Wann?
[P e™ ¢ Betrag?
Wann erfolgt voraussichtlich die
Kanalisierung ?
Falls noch in die StraB3e fallende Fléchen
abzutreten sind: Bitte die Strallenbegren-
zungslinie in die beiliegende Lichtpause
eintragen.
Bestehen bereits irgendwelche Abmach-
ungen mit dem Eigentiimer beziiglich der
Abtrennung (Fliche,Hohe der Entschddigung/m?)?
Liegt das Grundsttick an einer (] ja

Anbauverbotsstrecke (StrG)?

Welche Umstéinde sind sonst noch von
Bedeutung fiir den Grundstiickswert
(z. B. Uberschwemmungsgebiet,
Baudenkmal)?

A5 U 5/%

[ Inein

[ IDreikammer-
ausfaulgrube

[]Sammelklir-
anlage

[J Verrieselung

[ ] Ausfahrgrube

[ nein

4] nein



14.7 Lage innerhalb der Stadtumbau- [ ja [ﬁ nein
kulisse

14.8 Lage im Vorranggebiet Wohnen L] ja ﬁ nein

14.9 Lage im Gebiet nach § 171e BauGB 0J ja & nein
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E-Mail
@lkee.de

Datum
16.03.2026

Grundstiick: Crinitz, HauptstraRe 2b

Gemarkung: Crinitz

Flur: 4

Flurstiick: 21/2

Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Kirste,

bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 10.03.2026 Gber Eintragungen von Baulasten teile ich lhnen mit,
dass zu oben genanntem Grundstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes

vorliegen.

Die Fuhrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde begann am 20. Juli 1990.
Eventuell schon vorher bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen fiir oben genannte
Grundstiicke sind uns hier nicht bekannt.

Ab dem 1. Juli 1994 erfolgte statt der Eintragung von Baulasten beim Bauordnungsamt die notarielle
Bestellung von Dienstbarkeiten.

Seit dem 01.Juli 2016 wird in Brandenburg wieder ein Baulastenverzeichnis gefiihrt. GemaR § 84 Abs. 6
BbgBO behalten jedoch die bestehenden rechtlichen Sicherungen durch beschriankte persénliche
Dienstbarkeiten ihre Giiltigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch

geloscht wurden.

Fur die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten = ﬁ‘ “
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 Uhr und 13-17 Uhr %%
F. 035353133 IBAN DE61 1805 1000 3300 1011 14 Do 8:30-12 Uhrund 13-16 Uhr 2 d— ‘@’!ﬁtﬁfﬂm--m

www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung









P I e W T L T LTI

Telefax: 033702-214200
kampfmittelbeseitigungsdienst@ polizei.brandenburg.de

Flr die Auskunft wird eine Verwaltungsgebihr in Héhe von 61,00 € mit gesondertem Bescheid erhoben.

Mit freundlichen Griien
Im Auftrag

Sachbearbeiter Altlasten und Bodenschutz









Anfragegrund: Leitungsauskunft Erstellt am: 17.03.2026
Art der Arbeit:  Wertermittlung
Ort: Crinitz, Hauptstrale 2b

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit erhalten Sie die gewiinschte Auskunft im Namen und Auftrag einer der Gesellschafter der DNWAB

mbH.

Folgende Planausziige und sonstige Dokumente werden iibergeben:
X Indexplan x] Ubersichtsplan [x] Legende
[x] Bedingungen zum Schutz der Rohrnetzanlagen

Sparte Spartenplan Sicherheitsrelevante innerhalb Leerauskunft
Anlagen Sperrflichen

Trinkwasser X ] [l N

Abwasser [x] ] =] ]

Steuer- /Stromkabel ] ] ]

Beachlen Sie, dass angegebene Geldnde- bzw. Schachtabdeckungshéhen den Stand zum
ErschlieBungszeitpunkt darstellen und durch StraRen- oder andere Baumafnahmen nachtraglich
angepasst / ge&ndert sein konnen.

Die genaue Lage und Vollstandigkeit der Trink- und Schmutzwasser-Hausanschliisse ist &rilich
festzustellen und zu beachten!

Wir verweisen auf die erforderliche Einholung der Schachtgenehmigung durch das bauausfihrende
Unternehmen rechizeitig vor Baubeginn.

Bemerkungen / Besondere Hinweise:

Es wird hiermit ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in den Plinen enthaltenen Angaben und
Mafzahlen hinsichtlich deren Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss
gerechnet werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte
Erkundungsmafnahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschachtung etc.) festzustellen.
Anmerkung: Die abgegebenen Plane haben nur eine begrenzte Giiltigkeit. Es ist darauf zu achten, dass
zu Beginn der Bauphase immer aktuelle Plane vor Ort vorliegen.

Bitte beachten Sie ggf. weitere Bemerkungen / Hinweise auf der nachfolgenden Seite.

Freundliche GriiRe

Ilhre DNWAB mbH

Dahmea Muthe 1= LT
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VETIMIELE! LU VETUEIENUEN UImsidana unierorocnen wira, nat gaer Mmigier Kkeme ocndugnsersatzansprucneg
gegen den Vermieter.

4. Der Vermieter ist berechtigt, bei starkem Frost nach Benachrichtigung des Mieters die Wasserleitung
zumindest in der Zeit von 21 bis 7 Uhr abzustellen.

5. Wasser darf nur fur den eigenen Bedarf aus den Wasserleitungen entnommen werden. Eine etwa
vorhandene Badeeinrichtung darf nur zu Badezwecken benutzt werden, jedoch nicht zu kohlensaure-,
eisen- oder schwefelhaltigen Badern.

§ 10 Bauliche MaBnahmen und Verbesserungen durch den Vermieter

1.Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauliche Anderungen, die zur Erhaltung des Hauses oder
zur Abwendung drohender Gefahren oder zur Beseitigung von Schaden notwendig werden, ohne
Zustimmung des Mieters vornehmen.

2.Etwaige MaR3nahmen zur Erhaltung oder Verbesserung oder zur Einsparung von Heizenergie werden
nach Malgabe der gesetzlichen Bestimmungen durchgefuhrt. Der Mieter darf die Arbeiten nicht
behindern.

§ 11 AuBenantennen — Kabelanschluss

1. Der Mieter erklart sich schon jetzt beziglich des Mietobjektes mit der Installation eines
Kabelanschlusses bzw. einer Gemeinschaftsantenne einverstanden.

2. Soweit fur Fernsehen und Rundfunk keine Gemeinschaftsantenne oder kein Kabelanschluss
vorhanden ist, darf der Mieter auf eigene Kosten eine Einzel - Aulenantenne anbringen, wobei Art und
Weise und Folgen in einem Antennenvertrag zu regeln sind.

§ 13 Instandhaltung der Mietraume

1.Zeigt sich im Laufe der Mietzeit ein Mangel der Mietsache oder wird eine Vorkehrung zum Schutze
der Mietsache gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erforderlich, so hat der Mieter dem Vermieter
dies zur Vermeidung seiner Schadenersatzpflicht unverziglich anzuzeigen.

2.Der Mieter hat alle Teile der Mietsache, die beim Gebrauch seinem unmittelbaren Zugriff unterliegen
(Leitungen und Anlagen fur Elektrizitdt und Gas, die sanitaren Einrichtungen, Schlésser, Rollladen,
Ofen, Herde und ahnliche Einrichtungen), so pfleglich zu behandeln, dass sie nicht beschadigt und nicht
mehr als vertragsmafig abgenutzt werden.

3.Ungezieferbefall seiner Wohnung hat der Mieter unverziglich dem Vermieter anzuzeigen. Der Mieter
hat auftretendes Ungeziefer auf seine Kosten zu beseitigen, soweit er den Ungezieferbefall zu vertreten
hat.

Mietvertrag: Hauptstralie 2b, 03246 Crinitz,






getrennt von seinem Vermaogen, bei einem Kreditinstitut zu dem fur Spareinlagen mit 3-monatiger
Kiindigungsfrist Gblichen Zinssatz zu hinterlegen. Die Zinsen stehen dem Mieter zu und erh6hen die
Sicherheit.

Der Mieter verpflichtet sich eine Hausrat- und Haftpflichtversicherung abzuschliefen.

Finsterwalde, den 1 0. FEB. 2026

Vermietdr Mieter

Mietvertrag: Hauptstrafle 2b, 03246 Crinitz,



HAUSORDNUNG

Anlage zum Mietvertrag zwischen:

Zwischen

und

und
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TaOLIT UTO IVHTUSI O,

Die Schonheitsreparaturen gem. § 3 Pkt.6 sind in regelmafligen Zeitabstanden (je nach Abnutzung)
durchzufuhren:

angelehnt an Erfahrungswerten in etwa:
Wohn- und Schlafraume alle 5 Jahre
alle Gbrigen R&dume (Kuche, Flure, Bad) alle 3 Jahre

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses gilt folgende Regelung als vereinbart:

Hat das Mietverhaltnis 5 Jahre oder langer bestanden und hat der Mieter in dieser Zeit keinerlei
fachgerechte Schénheitsreparaturen durchgefiihrt, ist er dem Vermieter zu Zahlung des vollen Betrages
verpflichtet, der fur die Schonheitsreparaturen gemaR einem vom Vermieter vorzulegenden
Kostenvoranschlag einer Malerfirma erforderlich wird. Bezweifelt der Mieter die Hohe des
Kostenvoranschlages, ist er berechtigt, seinerseits zwei weitere Kostenvoranschldge von
Malerfachfirmen vorzulegen. Der Mittelwert aus allen drei Kostenvoranschlagen gilt dann als der fur die
Durchfihrung der Schénheitsreparaturen erforderliche Betrag. Hat der Mieter fachgerechte
Schonheitsreparaturen ganz oder teilweise wahrend des Mietverhaltnisses durchgefihrt, gilt folgende
Regelung: Es besteht Einigkeit zwischen den Parteien, dass die Schonheitsreparaturen innerhalb der
Fristen s.0. vom Mieter auszufthren sind.

Die Mietraume sind bei Einzug des Mieters mit Bodenbelag ausgestattet. Bei einer iber den normalen
Verschlei? hinausgehenden Abnutzung der Bodenbeldge ist der Mieter verpflichtet, die Differenz
zwischen den Kosten der Neuausstattung mit gleichwertigem Bodenbelag und dem Zeitwert bei
Mietende zu erstatten.

Die Hausflure/Treppenhduser dienen dem Allgemeingebrauch. Das Aufstellen von Regalen
Schuhschranken (auch vor den Wohnungen) wird nicht genehmigt.

Das Bohren im Fliesenbereich sollte fir das Anbringen von notwendigsten Sanitargegenstanden sowie
Badausstattungen beschréankt (nur im Fugenbereich) werden. Sollte das Bohren im Badbereich
erforderlich sein, muss es in jedem Fall fachmannisch erfolgen. Bei Auszug sind Bohrlécher sauber zu
verschlielen.

Der Mieter hat die mitvermieteten Anlagen und Einrichtungen in den Mietrédumen, wie z.B. Rollladen,
Schldsser, Wasserhahne, Heizkorperventile, Klosettspuler, Wasch- und Abflusshecken, Thermen und
ahnlichen Einrichtungen in gebrauchsfahigem Zustand zu halten und notwendige Kleinreparaturen bis
einschlieflich 100,00 Euro/Einzelfall jedoch max. 9% der Jahresnettomiete/Jahr auf sich zu nehmen.
Dies gilt insbesondere fur Teile des Mietobjektes, die dem direkten Gebrauch bzw. Verbrauch des
Mieters dienen bzw. fur Reparaturen, die durch unsachgemafles Verhalten des Mieters oder
unsachgemafen Gebrauch der Mietsache notwendig geworden sein kénnen.

Mietvertrag: Hauptstralle 2b, 03246 Crinitz,






