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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

 Aktenzeichen 15K 5125 | B B

Anschrift 03253 Doberlug-Kirchhain, _
= Akazienweg 7 S

Bemerkung Grundstiick mit einem Wohnstallhaus mit Anbauten

(kleiner Wohnbereich, groles Nebengelass) und
Nebengebédude (Holzbauweise) bebaut

_Veggietunngefpa_ghtuné

zum Wertermittlungsstichtag leer stehend und ungenutzt

Wertermittlungsstichtag 19. Juni 2026 5
Flurstiick g - 141/3
Grundfliiche in m? 1.768

ErschlieBung

vollstdndig erschlossen

Zustands- und Eﬁlwicklungsstufc

baureifes Land

Bodenwert in €

'Verkehrswert in €

- 19000
chg(aturstau e ST B 50.000 |
Grundstiickssachwert in € )  64.000)
Grund_s_sgiickscr_tra_gsvyert in €_' e - 74.!_]0(_)
_Vcrg[gichswert in € e - H!}l)i]_

~ 75.000]
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2. Allgemeines

Einfiihrung Es handelt sich im vorliegenden Fall um das in Duberiug—Kirchhm
gelegene Grundstiick Akazienweg 7, das auf dem Flurstiick 141/3 liegt |
| und eine Grofie von 1.768 m? aufweist. Das Grundstiick ist mit einem
Wohnstallhaus mit Eingangsanbau und Lageranbau sowie mit einem
Nebengebdude in Leichtbauweise bebaut. Das Grundstiick wird zum
Wertermittlungsstichtag nicht genutzt.
Das Wohnstallhaus wurde laut vorliegendem Energiecausweis
vermutlich 1964 massiv erbaut und ist seit dem zu einem geringen Teil
saniert worden. Es ist zum Teil unterkellert und besitzt Erdgeschoss mit
Anbauten und ein unausgebautes Dachgeschoss. Das Gebiiude teilt sich
in cinen sehr kleinen Wohnbereich und eine grofie Nebengelassfliche,
die als Stall und Durchfahrt diente. Der Wohnbereich besitzt cine
Gesamtwohnfliche von etwa 68,7 m?, die sich auf drei Wohnriume
aufteilt. So sind im Erdgeschoss Eingangsbereich (Windfang/Veranda)
Flur, Kiiche, Bad, Wohnraum, Wohnzimmer und Schlafzimmer
vorhanden. Das Dachgeschoss iiber dem Wohnbereich ist nicht
ausgebaut worden und diente als Dachboden. Das Dachgeschoss und der
l Flur des Wohnbereichs werden durch den Windfang betreten. Der
Eingangsanbau ist unterkellert. Im Keller befindet sich eine Garage, die
hofseitig zu erreichen ist. Zudem ist auch der gesamte Wohnbereich
unterkellert. Das Kellergeschoss unterteilt sich in einen
Durchgangsbereich, einen Heizungs- und Hauswirtschaftsraum, zwei
Kellerrdume und einen langen schmalen Flur. Auf der nordlichen Seite |
des Flures gibt es einen Kellerausgang mit einer kleiner Treppe. Von
hier aus gelangt man in die Durchfahrt des Nebengelasses. Die
Durchfahrt besitzt zwei unterschiedliche Holztore. Neben der
Durchfahrt gibt es noch einen ehemaligen Stall, eine Werkstatt sowie |
zwei grofere Lagerrdume im Nebengelass. Der Lagerraum 2 befindet
sich im norddstlichen Gebdudeanbau. Die Nutzfliche vom Nebengelass
betrigt etwa 117,6 m? Das gesamte Wohnstallhaus besitzt eine
Gesamtnutz- und Wohnfldiche von ca. 2943 m* wenn man die |
Nutzfliche im Kellergeschoss mit einbezieht.
Des Weiteren befinden sich auf dem Grundstiick ein Nebengebiude und
eine iiberdachte Sitzecke. Das Nebengebiude liegt in Holzbauweise vor
und weist eine Nutzfliche von ca. 54,0 m? aul. Der Fullboden im
Gebiiude wurde befestigt, die Wiinde bestehen ausschlieBBlich aus Holz
und auch das Dach ist mit Holzbrettern errichtet worden. In der
Ostlichen Gebidudewand wurde ein Garagenschwingtor eingebaut, so
dass ein Teil des Gebiude als Garage nutzbar ist. Ansonsten dient es zu
Lagerzwecken. Auf der siidostlichen Seite besitzt das Gebiude einen
Anbau, in dem sich frither vermutlich eine Laube befand. Die
iiberdachte Sitzecke ist teilweise von Holzwiinden umstellt und besitzt
ein mit Pappschindeln eingedecktes Dach. Die Sitzecke wird hier im
Rahmen der Auflenanlagen mit betrachtet.
Das zu bewertende Grundstiick dient ansonsten in den unbebauten
Bereichen als Garten- und Griinfliche. Vor dem Wohnbereich gibt es
einen Vorgarten.
Das Grundstiick grenzt im Osten an die Stralie “Akazienweg™ an, iiber
dic auch die Zufahrt erfolgt. Es befindet sich im mittleren Teil von
Doberlug-Kirchhain. Die Umgebung wird {iiberwiegend von
Wohngrundstiicken dominiert. Auf der westlichen Seite schliefien sich
mehrere Wohnblocke an, die das Umfeld hier priigen.
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Aktenzeichen
 Auftragsdatum

| Zweck des Gutachtens

Niihere Bezei;:hnung des Objckfes

Grundbuch von
Blatt Nr.
Bestandsverzeichnis Nr.

Gemarkung - Flur

Amtsgericht
und Zwangs
15K 51/25

21. Mai 2026 mit Beschluss vom 21. Mai 2026

Bad Liebenwerda - Abteilung fiir Zwangsversteigerungs-
verwaltungssachen -, Burgplatz 4, 04924 Bad Liebenwerda

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft fiir das im

Beschluss

Zwangsverwaltungssachen
ausgewicsene Flurstiick.

der Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und

am Amtsgericht Bad Licbcnwerda|

Doberlug-Kirchhain
3015

7

&

Doberlug-Kirchhain - 3

Flurstiick 141/3
Lage Akazienweg 7
Grofie in m? 1.768
Wirtschaftsart Gebiiude- und Freifldachen; Erholungsfliche; Griinanlage
| Bebauung =t ~siehe Beschreibung Gebéudebestand
Unterlagen + Informationen Datum !Art der Unterlagen/Informationen
Landkreis Elbe-Elster, 08.06.2026 | Liegenschaftskarte im Malistab 1 : 1.000 mit
Katasterbehorde _ Flurstiicksnachweis _
Stadt Doberlug-Kirchhain, 14.08.2026 | Auskunft aus dem Flichennutzungsplan und
FB 3 - Bauen und Erhalten | ErschlieBungshinweise, planungsrechtliche Auskunft
Gutachterausschuss fiir 01.01.2026 | Bodenrichtwertkarte
Grundstiickswerte Brandenb. | ] D D
Landkreis Elbe-Elster, 31.12.2025 | Grundstiicksmarktbericht 2025 (vertffentlicht 06/2026) |
 Gutachterausschuss 02.07.2026 | Auskiinfte beziiglich Vergleichswerten '
Landkreis Elbe-Elster, 05.06.2026 | Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Untere Bauaufsichtsbehorde _ s o - ) i
Landkreis Elbe-Elster, 05.06.2026 | Auskunft beziiglich Denkmalschutz
Untere Denkmalschutzbehdrde
Landkreis Elbe-Elster, Untere  19.06.2026 | Auskunft beziiglich Altlastenverdacht
Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehtrde N
Landkreis Elbe-Elster, 09.06.2026 |Bauzeichnungen (Negativauskunft)
 Kreisarchiv | i i
Amtsgericht Bad 29.10.2025 | Grundbuchabschrift

_Liebenwerda, Grundbuchamt

| Ortsbesichtigung

~am 19. Juni

2026, 11:00 Uhr bis ca. 11:40 Uhr |

|_j‘fgrlcrmittlun_gsslicllt_ag_
Definition laut § 2 Abs. 4
ImmoWertV21

| Qualitiitsstichtag

19. Juni 2026 _ |

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

Wertverhiltnisse maligeblich ist.
19. Juni 2026 _ |
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Definition laut §2 Ah;_S
ImmoWertV21

Beschreibung Makrolage
und Allgemeines

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die |
Wertermittlung maBigebliche Grundstiickszustand bezicht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maligeblich ist.

Doberlug-Kirchhain ist eine Stadt in Brandenburg und liegt mittig‘im
Landkreis Elbe-Elster. Zur Stadt Doberlug-Kirchhain gehoren die
Ortsteile  Doberlug-Kirchhain, Buchhain, Diibrichen, Frankena,
Hennersdorf, Lugau, Nexdorf, Prieflen, Trebbus, Lichtena und
Werenzhain.

Doberlug-Kirchhain ist eine Stadt mit ca. 8.536 Einwohnern (Stand:
31.12.2023). In den letzten Jahren hat sich die Bevilkerungszahl der
Gemeinde wie folgt veriindert:

Stichtag Stadt Doberlug-Kirchhain | Verinderung in %
- (hti[_)g:ﬂwww.r_c@alsﬂistik.de) (Basis 2016)
31.12.2016 9.179 ~0.00 _
31122017 | 9033 159
31.12.2018 9.062 -,27
31.12.2019 ) 8.920 _ 2,82
31.12.2020  8.686 =537 |
31.12.2021 8.633 59
31.12.2022 _ 8.903 1 -3,01
31.12.2023 8.425 821
~ 31.12.2024 8.438 -8,07
_31.12.2025 8117 11,57

Hieran ist sehr gut erkennbar, dass die Bevolkerungszahl in der Stadt:
Doberlug-Kirchhain seit dem Jahr 2016 um 1.062 gesunken ist, was
innerhalb dieser Zehn-Jahres-Spanne einem Bevélkerungsriickgang von
ctwa 11,6 % entspricht. Die Bevolkerungszahl ist dabei abwechselnd
gesunken und gestiegen. Im Jahr 2022 war ein Anstieg der
Bevolkerungszahl zu verzeichnen, was vermutlich mit der Aufnahme
von Fliichtlingen zusammenhingt. Seitdem sinkt die Bevélkerungszahl
wieder.

Die Lage der Stadt zu umliegenden GroBstiddten ist sehr zentral. So sind
Dresden ca. 60 km siidlich, Leipzig etwa 80 km stidwestlich, 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 miflig 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
tiber die Anschlussstellen GroBrdschen und Bronkow nach etwa 27 km
in Ostliche Richtung zu erreichen. In Doberlug-Kirchhain treffen
auberdem die Eisenbahnstrecken aus nérdlicher, 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,
Kindertagesstiitten, Arzte, Einkaufsmirkte, Verwaltungseinrichtungen
sowie eine Schwimmbhalle vorhanden. Zudem gibt es in der Stadt einen
Bundeswehrstandort. Doberlug-Kirchhain besitzt mit dem Schlosspark
und verschiedenen innerstiddtischen Griinanlagen auch der Erholung
dienende Bereiche.
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Mikrolage Das zu bewertende Grundstiick Akazienweg 7 liegt im mittleren Bereich
der Stadt Doberlug-Kirchhain stidwestlich vom Stadtzentrum. Die
Umgebungsbebauung des Bewertungsstandortes besteht grofitenteils aus
Wohngrundstiicken mit Ein- bis Zweifamilienhdusern und aus mehreren
Wohnblécken. Zum Teil sind auch kleinere Gewerbebetriebe hier
angesiedelt. Zudem gibt es auch begriinte Freiflichen in der
Nachbarschaft.
Der Akazienweg verliiuft in etwa parallel zur Stralle der Jugend sowie
im siidlichen Bereich parallel zur Leipziger Stralie BahnhofstraBie. Die
Strale verldauft von der Herzberger Stralle im Norden miindet im
Kreuzungsbereich Torgauer StraBe/Dr.-Wilhelm-Kiilz-
Strafe/Akazienweg im Siiden. Die Kreuzung liegt nur etwa 150 m vom
: Bewertungsgrundstiick entfernt. Auf der Torgauer Strafie sowie auch
' auf der Dr.-Wilhelm-Kiilz-Strafie gibt es jeweils eine Bushaltestelle, die
nur etwa 200 m entfernt sind. Somit ist hier eine gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr gegeben.
Vom Kreuzungsbereich Torgauer Stralle/Dr.-Wilhelm-Kiilz-Strafie/
Akazienweg gelangt man nach etwa 250 m auf die Leipziger Stralie. Die
Leipziger Strale verliuft weiter in ndrdliche Richtung bis zur StraBe
"Am Markt" und geht vom Marktplatz aus in die Potsdamer StraBe iiber.
Am Markt, der vom zu bewertenden Grundstiick etwa 600 m entfernt
ist, befindet sich das Stadtzentrum von Doberlug-Kirchhain mit Banken,
der Stadtverwaltung sowie mehreren Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen.
Vom Grundstiick liegt ca. 400 m in nordlicher Richtung das
Gymnasium. Die Grundschule befindet sich an der Finsterwalder StraBe
des Stadtteils Kirchhain und ist etwa 1,9 km entfernt. Die Oberschule ist
ca. 3,6 km vom Grundstiick gelegen und befindet sich im Siiden der
Stadt im Stadtteil Doberlug. Die nichste Kindertagesstiitte befindet sich
ca. 1.6 km siidostlich an der BahnhofstraBe. Die Schwimmbhalle der
Stadt liegt an der Ewald-Wolf-StraBle und ist etwa 3,5 km siidlich vom
Bewertungsgrundstiick gelegen.
Das Schloss Doberlug, welches frither als Jagdschloss, Verwaltungs-
und Wohngebiude sowie als Gefingnis diente, liegt ebenfalls im
Stadtteil Doberlug. Es wurde zu DDR-Zeiten als Kaserne genutzt und ist
Ende der 1990er Jahre vollstindig saniert worden. Das Schloss mit dem
umliegenden Park wird heute u.a. als Museum genutzt und liegt in etwa
3,7 km Entfernung. Der Bahnhof der Stadt liegt im Ubergangsbereich
der beiden Stadtteile Doberlug und Kirchhain und ist etwa 1.9 km
siidlich vom Grundstiick gelegen.
Insgesamt handelt es sich durch die Lage im mittleren Stadtbereich undi
; die sich teilweise anschlieBenden begriinten Freiflichen um eine recht |
i ruhige Stadtlage am Rande einer Neubaublocksiedlung. '

L — - — — 1

Beispielfotos fiir die
Umgebungsbebauung

Blick in siidliche Richtung entlang Blick in nérdliche Richtung entlang
der Strafie “Akazienweg” ~ der Strafe “Akazienweg”
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"I*;-Iiiche

E Bt;viilkcrungsdichte

Blick in westliche Richtung vom
Bewertungsgrundstiick auf das

angrenzende Wohngebiet

| Dcmographische Situation

Blick in nordliche Richtung von der
StraBe “Akazienweg” auf die Zufahrt
_ zum Erwin-Kramer-Ring

Landkreis Elbe Elster
(LK EE)

Bc_viilkerun_gszahl

Stadt/Gemeinde
Doberlug-Kirchhain

Zum Stand 31.12.2025 zihlte der LK
EE eine Bevdlkerungszahl von 97.017
und zum Stand 31.12.2024 ziihlte der
LK eine Bevélkerungszahl von 97.967.

Zum Stand 31.12.2025 zihlte die Stadt
eine Bevdlkerungszahl von 8.117 und
zum Stand 31.12.2024 ziihlte die Stadt
cine Bevdlkerungszahl von 8.438.

Zum Stand 31.12.2024 zihlte der LK
eine Gebietsfliche von 1.899,18 km?.
Die Bevilkerungsdichte betriigt im LK
EE zum 31.12.2024 insgesamt 52

~ Einwohner/km?.

.._‘_W:mdcrungssaldo der

_Qi_ie_llcli

Ausliinderanteil *

Arbeitslosigkeit

Sozialversicherungs-

pflichtige Beschiiftigte am
Arbeitsort

Sunalversmherungs—
pflichtige Beschiiftigte am
Wohnort

Zum Stand 31.12.2023 ziihlte der LK.

EE bei einer Bevolkerungszahl von
98.750 insgcsamt 4.329 Auslinder.
Dies entspr. einem Anteil v. ca. 4,4 %.

Im Jahresdurchschnitt 2025 zihlte der
LK EE bei einer Bevilkerungszahl von
97.017 (Stand: 31.12.2025) eine
Arbeitslosenzahl von 3.295. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 3,4 %.
Zum Stand 30.06.2025 zihlte der LK
EE bei einer Bevdlkerungszahl von
97.017 (Stand: 31.12.2025) insgesamt
32.334 sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht cinem Anteil
von ca. 39,9 %.

Zum Stand 30.06.2025 zihlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
97.017 (Stand: 31.12.2025) insgesamt
38.251 sozialversicherungspflichtig
beschiiftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 39,4 %.

Kinder und Jugendliche

_iieviilkerutlg iiber 65 Jahre

Bevilkerung

Wanderungsvolumen der
Bevilkerung

~ die Gemeindegrenzen: 4.372 )

Zum Stand 31.12.2024 ziihlte die Stadt
eine Gebietsfliche von 150,36 km?.

Die Bevolkerungsdichte betriigt in der
Stadt zum Stichtag 31.12.2024
‘insgesamt ca. 56 Einwohner/km?. A
Zum Stand 31.12.2022 zihlte die Stadt |
bei einer Bevolkerungszahl von 8.425
insgesamt 720 Ausliinder. Dies
entspricht einem Anteil v. ca. 8,5 %.

| entspricht einem Anteil von ca. 3,2 %.

Im Jahresdurchschnitt 2025 mhllc die |
Stadt bei einer Bevélkerungszahl von
8.117 (Stand: 31.12.2025) ceine
Arbeitslosenzahl von 259. Dies

Zum Stand 30.06.205 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.117
(Stand 31.12.2025) insgesamt 2.838
sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 35,0 %o. .

Zum Stand 30.06.2025 ziihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.117
(Stand 31.12.2025) insgesamt 3.223
sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am |
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil |
von ca. 39,7 %. |

Zum Stand 31.12.2025 zihlte der LK
EE bei einer Bevélkerungszahl von
97.017 insgesamt 14.223 Kinder und
Jugcndliche unter 18 Jahren. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 14,7 %.

Zum Stand 31.12.2025 zihlte der LK

EE bei einer Bevdlkerungszahl von
97.017 insgesamt 30.556 Personen iiber
65 Jahren. Dies entspricht cinem Anteil
von ca. 31,5 %.

457 (Jahr 2024: Zuziige iber dic
Gemeindegrenzen 4.829, Fortziige iiber
die Gemeindegrenzen: 4.372)

9.201 (Jahr 2024: Zuziige iiber die
Gemeindegrenzen 4.829, Fortziige tiber

| entspricht einem Anteil von ca. 14,2 %.

| die Gemeindegrenzen: 975)

Zum Stand 31.12.2025 ziihlte die Stadt |
bei einer Bevolkerungszahl von 8.117
insgesamt 1.150 Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren. Dies

Zum Stand 31.12.2025 ziihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.117
insgesamt 2.531 Personen iiber 65
Jahren. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 31,2 %.

92 (lahr 2024: Zuzige Gber die
Gemeindegrenzen 1.067, Fortziige iiber

2.042 (Jahr 2024: Zuzige iiber die
Gemeindegrenzen 100, Fortziige iiber
die Gemeindegrenzen: | 14)

https://www.regionalstatistik.de; https IIwww.wegweiser-kommune.de*
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3. Zustandsmerkmale
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbucheintragungen _ S

Grundbuch Grundbuch von Doberlug-Kirchhain, Blatt 3015

Zweite Abteilung 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschalt ist angeordnet (Amtsgericht Bad Liebenwerda, 15 K
51/25), eingetragen am 29.10.2025.

Dritte Abteilung Liegt zur Bearbeitung dieses Gutachtens nicht vor.

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

Beriicksichtigung Die vorhandene Eintragung wird in vorliegender Wertermittlung nicht
beriicksichtigt.

|_ Rechtliche Gegebenheiten <)

Miet- und Pachtvertriige Miet- und Pachtvertriige liegen zum Wertermittlungsstichtag fiir das zu
bewertende Flurstiick 141/3 und die aufstehenden Gebiude nach den
vorliegenden Informationen nicht vor.

Gewerbebetrieb Es wird nach den vorliegenden Informationen kein Gewerbebetrieb auf
His _ ~dem zu bewertenden Grundstiick gefiihrt. o
Zubehir Nach Einschiitzung des Unterzeichners befindet sich kein Zubehor auf
y 1 dem zu bewertenden Flurstiick. )
Baulasten Baulasten liegen nach Aussage vom Landkreis Elbe-Elster, Untere
~ Bauaufsichtsbehdrde nicht vor.
Rechtmifigkeit der Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wurde die Zuldssigkeit der
Bebauung Bebauung nicht tiberpriift. Es wird die formelle und materielle Legalitiit

; der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt. |

i Altlasten Im Altlastenkataster des Landkreises Elbe-Elster, Untere
' Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde, sind fiir das zu bewertende |
Flurstiick “keine schddlichen Bodenverdnderungen, Verdachtsfldchen,
Altlasten oder altlastverdichtige Flichen im Sinne von § 2 Abs. 3 - 6
Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.”

' Denkmalschutz Das zu bewertende Flurstiick 141/3 beriihrt laut Aussage des Landkreises

Elbe-Elster, Untere Denkmalschutzbehorde keine bau- und
bodendenkmalpflegerischen Belange.
Auch nach den Angaben im Geoportal des Landes Brandenburg
(https://geoportal.brandenburg.de/) befindet sich das Flurstick 141/3
nicht im Bereich eines Bodendenkmals. Das nichstgelegene
Bodendenkmal (20260) schlieft sich direkt auf der 6stlichen Seite an.

Ausschnitt aus der
Themenkarte
Bodendenkmale des
Geoportals Brandenburg
und Kennzeichnung des
Flurstiicks 141/3

Ll am . . . _'.._x_..i f-‘,ﬂ,
Baugrund Auf die Baugrundverhiltnisse wird in diesem Gutachten kein Bezug
| genommen. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die

Baugrundverhiiltnisse der vorhandenen Bebauung entsprechen.
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' Statik Auf die statischen Verhiltnisse 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 nicht mit Echtem Hausschwamm oder Hausbock
befallen sind. Es gab im Bereich des Dachstuhls allerdings Anzeichen
fiir einen Befall mit dem Hausbock. Ob dieser Befall noch aktiv ist, ist
dem Unterzeichner nicht bekannt. Durch das Gebdudealter ist cine
Beschiadigung der Holzelemente mit Hausbock o0.i. aber nicht
auszuschlieBen. Genauere Untersuchungsergebnisse sind mit ecinem
Holzschutzgutachter zu erzielen.

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

Bemerkungen Abweichungen von den obigen Annahmen sind gesondert zu betrachten.

3.2 Tatséichliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

[ Grundstiickszuschnitt Das Flurstiick 141/3 besitzt einen unregelmiBigen, aber dennoch
rechteckiihnlichen Zuschnitt. Das maximale Lingen- : Breitenverhiiltnis
des Flurstiicks betriigt ca. 58.3 m : 33,2 m (ca. 1.76 : 1). Die &stliche
Seite des Flurstiicks grenzt dabei an die Stralle “Akazienweg” an.

Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Auskunft von Stadt Doberlug-Kirchhain, FB 3 - Bauen und Erhalten am 14.08.2026.
Art des FNP Es liegt kein Flachennutzungsplan vor. Ein Vorentwurf fiir einen ‘

Flachennutzungsplan ist derzeit in Arbeit. ‘

Zulissigk. von Bauvorhaben entsprechend § 34 BauGB - Flurstiick liegt im Innenbereich

| Bebauungsplan Es gibt keinen Bebauungsplan und keinen Bebauungsplanentwurf.
Weitere Satzungen/ Es existiert eine Innenbereichs- und Erginzungssatzung zum Stand
besondere Gebiete 08.07.2010.
Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA)
Mal der baulichen Nutzung keine Angaben -

i Ableitung der Zustands- und Entwicklungsstufe

mhEm — i — — —
Flurstiick : 1413
Teilflichen 1 | 2
Beschreibung der allgemeinen Die Teilfliche 1 liegt im |Die Teilfliche 2 liegt im
Situation Innenbereich der Gemeinde und ist | Innenbereich der Gemeinde und

mit dem beschriebenen |liegt als Gartenland vor.
Gebédudebestand bebaut.

Zustands- und Baureifes Land Sonstige Fliichen
Entwicklungsstufe — S, . —— —

| Nutzungsartenkatalog nach allgemeines Wohngebiet (WA) - Sonstige Flichen (SF), private
Anlage 5 (zu § 16 Absatz3) Nr. 1.3 Griinfliche (PG - Nr. 8.1)

ImmoWertV 21

Definition laut § 3 Abs. 1 -5  Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen |
ImmoWertV21] Vorschriften und den tatsiéichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. |

Sonstige Flichen sind Flichen, die sich keinem der
Entwicklungszustiinde nach Absatz | bis 4 zuordnen lassen.




Ingenieurbiro Wedler O VerkehrswertGurachten

fiir das mit einem Wohnstallhaus mit Anbauten und Nebengebiude bebaute Grundstiick in
Doberlug-Kirchhain, Akazienweg 7 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 51/25

Seite 11 von 48

Erldauterung nach ImmoWertA  Flichen sind nach dffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar, wenn

- stidtebaurechtliche 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 offentlich-rechtlichen Vorschriften keine Bauhindernisse
ergeben; hierzu konnen z. B. Vorschriften des Umwelt- und Naturschutzrechts
(z. B. Bauverbote in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten nach § 78 des
Wasserhaushaltsgesetzes) gehdren.

Nicht alle Grundstiicke lassen sich einem Entwicklungszustand im Sinne von § 3
Absatz | bis 4 zuordnen. Die entsprechenden Flichen werden als sonstige
Flichen bezeichnet (vgl. Nummer | der Anlage 5, Ordnungsnummern 8.1 bis
8.14). |

Eréc_hlieﬂung und abgabenrechtliche Verhiiltnisse

| Ver- und
Entsorgungsanschliisse
ErschlieBungsbeitriige

StraBenausbaubeitrag

Energetische Eigenschaften

Beriicksichtigung

Zufahrt

Aullenanlagen

Nach Einschiitzung des Unterzeichners und nach Auskunft der Stadt ist
das zu bewertende Flurstiick 141/3 mit Trinkwasser, Abwasser,
Elektroenergie, Erdgas und Telekommunikation erschlossen.

Es sind laut Auskunft der Stadt fiir das zu bewertende Flurstiick aktuell
keine weiteren ErschlieBungsmalinahmen geplant. Entsprechend geht
der Unterzeichner davon aus, dass aktuell keine ErschlieBungsbeitrige
auf die Grundstiickseigentiimer zukommen.

Nach Auskunft der Stadt Doberlug-Kirchhain, FB 3 - Bauen und
Erhalten existiert keine StraBenausbaubeitragssatzung. Aktuell sind
keine Ausbauabsichten fiir die angrenzende Strale bekannt. Die
Zufahrtsstrafie des Flurstiicks 141/3 (Akazienweg) ist asphaltiert und der
FuBbweg mit Verbundsteinpflaster befestigt. Entsprechend geht der
Unterzeichner davon aus, dass zum Wertermittlungsstichtag keine
Kosten aus Strallenausbaubeitriigen zu erwarten sind.

Es liegt ein Energieausweis vom 13.02.2025 vor. Der Energiebedarf des
Wohngebiiudes wurde demnach in die Stufe H und auf 486,59
kWh/(m*a) geschitzt. |
Die zuvor beschriebenen Besonderheiten werden in der vorliegenden
Wertermittlung  nicht  beriicksichtigt. Abweichungen von diesen

~ Annahmen sind gesondert zu betrachten.

Die Zufahrt zum Flurstiick 141/3 ist iiber die offentlich gewidmete
Stralie “Akazienweg” moglich.

Das Flurstiick 141/3 ist zum Teil iiberbaut und mit AuBenanlagen
ausgestattet. Es gibt eine meist unbefestigte Hoffliche, die mit Wiese
bewachsen ist. Die Wege zum Wohnstallhaus sind mit
Verbundsteinpflaster befestigt worden. Vor dem Gebiude gibt es einen
Vorgarten. Der westliche Grundstiicksbereich dient als Garten und ist
mit Biumen und Strauchern bewachsen. Da das Grundstiick nicht mehr
genutzt wird, ist es teilweise verwildert.

Im siidlichen Grundstiicksbereich gibt es eine iiberdachte Sitzecke. s ‘
handelt sich hierbei um eine Art Holzschuppen mit einem
Pyramidendach, das mit Pappschindeln abgedichtet wurde. Vermutlich
besitzt die Sitzecke ein einfaches Fundament. Die Wiinde verfligen iiber
Fenster und der FuBlboden ist im Inneren mit einem textilen Belag
ausgestattet. Ein elektrischer Anschluss ist vorhanden.

Zu den Aubenanlagen gehoren zusiitzlich die unter- und oberirdischen
Ver- und [Entsorgungsleitungen sowie die Einfriedung, die auf der
gstlichen Seite aus einem Holzzaun und ansonsten als
Maschendrahtzaun vorliegt.
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Vorhandene Bt.lmuung mlt nit Baubeschreibung - - Wohnstallhaus mit Anbauten

Art der Baulichkeit
_ Z.weckbesl_i_mmung

Baujahr

Rohbau .

Fundamente
- AuBenwinde

Innenwiinde
Decken

T _feppen

Wirmeddmmung

Dach

Ausbau

Sanitdre Einrichtungen

elektrische Leitungen
Heizung

FuBboden

In nenputz
Ansichten
Tiiren

|
Fenster

' Wandbehandlung

Wohnstallhaus (Wohn;_,ub.ludt. mit angebautem Ncbengclass)
~ wohnliche und gewerbliche Nutzung

laut vorhcﬂendcm anrucauswms 1964; SanierungsmalBnahmen sind in
den 1990er Jahren zum Teil erfolgt -
Wohnbereich: unterkellert, Frdgeschosb nicht ausgebautes
Dachgeschoss: Eingangsanbau: unterkellert, Erdgeschoss; Nebengelass:
nicht unterkellert, Erdgeschoss, eingeschossiger Anbau

vermutlich massive Streifenfundamente

massive Auflenwiinde, vermutlich aus Ziegelmauerwerk

massive Innenwinde

Decke im Kellergeschoss massiv, ansonsten vermutlich
Holzbalkendecke -

Treppe zum Kellergeschoss massiv, Treppe zum Dachgeschoss aus Holz
Zugang zum Kellergeschoss vom Nebengelass iiber massive Treppe:
Treppe zum Eingangsanbau massiv aus Terrazzomaterial

Dach nicht geddmmt, ur‘;prum_]u,hc Holzfenster ohne
Wirmedimmverglasung

Satteldach mit Dachziegeleindeckung (Betondachziegeln), teils mit
unterschiedlicher Eindeckung, nicht erneuert; Pultdach vom Anbau
(Nebengelass) ebenfalls mit Betondachziegeln, nicht erneuert

Badezimmer im Erdgeschoss mit Badewanne, Waschtisch und Stand-
WC mit sichtbarem Spiilkasten, teilweise gefliest, einfacher Standard
Elektrik im gemischten bzw. iiberwiegend élterem Standard .
zentrale Heizungsanlage auf Erdgasbasis von 1996, Heizungsm1|agc|
derzeit nicht angeschlossen, in den Riumen Plattenheizkorper,
Wohnzimmer mit Warmluftofen (vom Flur aus zu beheizen);
Nebengelass nicht beheizbar

massiver FuBboden im Erdgeschoss mit unterschiedlichen Beligen
(Teppich, Kunststoffbelag, Fliesen), FuBlboden im Dachgeschoss als
Holzdielung

Glattputz

Fassaden verputzt (Rauputz), mit hellem Anstrich

Tiiren im urspriinglichen Bestand; Zimmertiiren aus Holzmaterial teils
mit Glasausschnitten, Kellertiiren aus Holz, zweifliigeliges Garagentor
im Keller, Eingangstiir zum Wohnberecich modern aus Kunststoff in
Holzoptik mit Glasausschnitt; Tiiren im Nebengelass als
Holzbrettertiiren. Holzschiebetiir zum Lagerraum 1, zwei
unterschiedliche zweifliigelige Holztore teils ebenfalls mit
Glasausschnitten im Bereich der Durchfahrt

Holzkastenfenster mit AuBuuol]hden Fensterbiinke innen aus Holz, |
aufien Fensterbidnke aus Ziegeln

Wohnbereich meist tapeziert, teils auch gefliest; Nebengelass Wiinde
verputzt und gestrichen

Sonstlge techn:whc ¢ Anlagen

Entwi issemnl,ﬁunrmhltm;:en

Barrierefreiheit

S‘uc]lllemnlage
Dachwasserablauf iiber | Rc&,unr!nnen mit Fallrohren und Einbindung in
den Entwiisserungskanal .
Zugang zum Vorbau/Terrasse {iber eine Stufe; EG ansonsten
weitestgehend ebenerdig; Zuginge zu KG und DG nur iiber Treppen;
Innentiiren und Durchgiinge in einfacher Ausfithrung ohne Beachtung
ciner Barrierefreiheit
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allgemeine Beschreibung des Bau- und Unterhaltungszustands vom Wohnstallhaus mit Anbauten |

(nicht vollstiindig)

Bei dem Gebiiude Akazienweg 7 in Doberlug-Kirchhain auf dem Flurstiick 141/3 handelt es sich um ein
Wohnstallhaus (Ifd. Nr. 1), das einen Wohnbereich und eine Nebengelassfliche aufweist. Das Gebiiude
ist in massiver Bauweise erbaut worden und das Baujahr wurde im vorliegendem Energieausweis mit
1964 angegeben. Das Gebdude setzt sich aus zwei Gebiiudeteilen zusammen. Das Gebiiude weist zum |
Wertermittlungsstichtag einen meist unsanierten Zustand auf. Im Wohnbereich sind zu DDR-Zeiten und |
auch in den 1990er Jahren vereinzelte Sanierungsarbeiten durchgefiihrt worden.
Der Wohnberecich (Ifd. Nr. 1.1) ist unterkellert, besitzt ein Erdgeschoss und ein unausgebautes
Dachgeschoss. Zudem gibt es auf der siidlichen Seite einen Eingangsanbau, der ebenfalls unterkellert ist,
dariiber jedoch nur iiber das Erdgeschoss verfiigt. Das Dach besteht aus einer Holzkonstruktion und liegt
als Satteldach vor. Die Dacheindeckung wurde mit Betondachziegeln realisiert. Die Dachentwiisserung
erfolgt mit Regenrinnen und Fallrohren, die in den Kanal eingebunden sind. Die Fenster bestehen aus |
Holz, liegen meist als Holzkastenfenster vor und sind noch im urspriinglichen Zustand vorhanden. |
Teilweise sind AuBenrollladen vorhanden. Die Innentiiren bestehen ebenfalls aus Holz oder Holzmaterial
und besitzen zum Teil Glasausschnitte. Die Eingangstiir wurde erneuert und liegt als Kunststofftiir mit
Glasausschnitt vor. In der Garage im Kellergeschoss dient ein zweifliigeliges Holztor als
Zugangsmoglichkeit. Der Wohnbereich wird durch eine Heizungsanlage beheizt, die als Erdgastherme
vorliegt. Da das Gebiiude aber seit einiger Zeit leer steht, ist die Anlage nicht mehr angeschlossen. In den
einzelnen Rdumen dienen Plattenheizkorper der Beheizung. Im Wohnzimmer gibt es zudem einen |
Warmluftofen, der vom Flur aus beheizbar ist. Die Elektrik liegt in einem gemischten, aber dennoch |
meist dlteren Zustand vor.
Das Kellergeschoss des Wohnbereichs wird vom Flur aus iiber eine massive Treppe betreten. Zudem gibt
es noch einen weiteren Zugang iiber die Durchfahrt im Nebengelass. Im Kellergeschoss gibt es einen
Durchgangsbereich, einen Hauswirtschafts- und Heizungsraum, einen langen schmalen Flur sowie zwei
Kellerrdume. Die Riume sind einfach ausgestattet und besitzen einen massiven FuBboden, der teilweise
ohne Belag verbliecben ist und teilweise gefliest wurde. Die Winde wurden verputzt und geweilst. Im |
‘ Hauswirtschafts- und Heizungsraum sowie auch im Durchgangsraum sind die Wiinde zum Teil mit alten |
Fliesen gestaltet worden. Diese I6sen sich teilweise jedoch ab.
Im Erdgeschoss des Wohnbereiches gibt es neben dem Eingangsbereich, der sich im Anbau befindet,
einen langen schmalen Flur, eine Kiiche, ein Badezimmer, einen Wohnraum, ein Schlafzimmer und ein
Wohnzimmer. Die Riume werden alle vom Flur aus betreten. Kiiche, Badezimmer und Wohnraum sind
in westliche Richtung zum Hof ausgerichtet. Die Kiiche besitzt vermutlich einen gefliesten Fu3boden, der
mit einem Kunststoffbelag abgedeckt ist. An der nordlichen Wand gibt es in der Kiiche einen
| Fliesenspiegel. Ansonsten sind die Wiinde tapeziert. Das relativ kleine Badezimmer ist mit Badcwunnc,I
Waschtisch und Stand-WC mit sichtbarem Spiilkasten ausstattet. Auch im Badezimmer sind die Wiinde
teilweise gefliest. Es herrscht ein sehr einfacher Standard vor. Der Wohnraum wurde mit einem
Kunststoffbelag ausgelegt und die Wiinde sind tapeziert.
Auf der ostlichen Seite vom Flur werden das Schlafzimmer und das Wohnzimmer betreten. Beide Riiume
sind mit einem Teppichbelag ausgelegt und die Wiinde sind auch hier tapeziert worden.
Das Dachgeschoss, welches vom Eingangsbereich iiber eine Holztreppe zu betreten ist, ist nicht
ausgebaut worden und wurde als Dachboden genutzt. Der Fullboden liegt als Holzdielung vor. Das Innere
des Daches ist nicht gedimmt worden. Das Dach besteht aus einer Holzkonstruktion, die mit
Betondachziegeln eingedeckt wurde. Die Holzbalken der Konstruktion weisen zum Teil e¢inen
Schaderregerbefall auf.
Der Wohnbereich ist vor einer erncuten Nutzung umfangreich zu renovieren bzw. zu sanieren. Die
Wohnfldache von ca. 68.7 m? ist bei einer Aufteilung in drei Wohnriume cher unterdurchschnittlich
einzuschitzen. Es ist hier eine Uberlegung wert, auch das Dachgeschoss wohnlich auszubauen, um eine
groflere Wohnfliche zu erhalten. Denkbar wire es auch, eine zweite kleine Wohnung in das recht grofie
Dachgeschoss zu integrieren oder beide Ebenen gemeinsam zu nutzen.
Das Nebengelass (Ifd. Nr. 1.2) schlieft sich auf der nordlichen Seite an den Wohnbereich an. Vom
Wohnbereich aus gibt es nur einen Zugang vom Kellergeschoss zur Durchfahrt des Nebengelasses. Das
Nebengelass ist nicht unterkellert und besitzt ein Erdgeschoss mit einem Anbau. Das Dach besteht aus
einer Holzkonstruktion und liegt als Satteldach vor. Der angebaute Bereich besitzt ein Pultdach, das an
das Satteldach angeschleppt wurde.
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[m Nebengelass gibt es eine groBe Durchfahrt, die zwei unterschiedliche Holztore besitzt. Die Tore |
fithren zur Strafle sowie zum Hof. Neben der Durchfahrt gibt es noch einen ehemaligen Stall, eine
Werkstatt sowie zwei groBere Lagerrdaume. Der Lagerraum 2 befindet sich im norddstlichen
Gebédudeanbau. Die Riume im Nebengelass sind unsaniert und liegen noch im urspriinglichen Zustand
vor. Die Tiiren bzw. die Tore bestehen aus Holz. Das Hoftor verfligt iber Glasausschnitte und Oberlicht.
Der Fulboden ist massiv ausgefiihrt und liegt als Betonschicht oder aus Ziegelsteinen vor. Die Wiinde
wurden verputzt und frither geweilit. Die Nutzflache vom Nebengelass betriigt etwa 117,6 m? und ist auch
weithin gut nutzbar.

weitere bauliche Anlagen Das Flurstiick 141/3 ist neben dem Wohnstallhaus zusatzlich mit einem |
Nebengebidude bebaut.
Das Nebengebiiude (Ifd. Nr. 2) wurde als Leichtbau in Holzbauweise
errichtet und besitzt ein Erdgeschoss. Das Dach ist als Holzkonstruktion
mit Holzbrettern und Schalung erbaut worden und besitzt eine
Bitumenbahnenabdichtung. Ein Teil des Leichtbaus wurde als Garage
genutzt. Hierzu wurde ein Metallschwingtor eingebaut. '
Der FuBboden ist unterschiedlich mit Betonplatten und mit einer
Betonschicht befestigt.
Auf der siidwestlichen Seite des Nebengebiudes gibt es einen
eingeschossigen Anbau. Dieser Gebiudeteil ist ebenfalls in
Leichtbauweise aus Holz erbaut worden. Der Raum wird durch eine
einfache Holztiir verschlossen und besitzt ein groBeres Fenster.
Vermutlich wurde dieser Raum frither als Laube genutzt.
Das Nebengebdude besitzt eine Nutzfliche von ca. 54,0 m? und es ist
auch weiterhin gut nutzbar.

4.  Wertermittlung

4.1 Grundsiitze der Wertermittlung

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

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

1.) Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors
2.) grundstiicksgleichen Rechten, Rechten an diesen und Rechten an Grundstiicken
(grundstiicksbezogene Rechte) sowic grundstiicksbezogene Belastungen

anzuwenden, auch wenn dieses zuvor genannten Gegenstiinde nicht marktfiihig oder marktgiingig
sind (Wertermittlung). Die ImmoWertV21 ist cbenfalls bei der Ermittlung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden.

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

Die allgemeinen Wertverhiltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag  fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr mafigebenden Umstiinde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach
den Verhiltnissen 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 konnen
insbesondere zihlen:
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. der Entwicklungszustand,
. die Art und das Mal} der zuldssigen baulichen oder sonstigen Nutzung,
. die tatsdchliche Nutzung,
. der beitragsrechtliche Zustand,
. die Lagemerkmale,
. die Ertragsverhiltnisse,
. die Grundstiicksgrofe,
. der Grundstiickszuschnitt,
. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusitzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
¢) die GréBe der baulichen Anlagen,
d) die Ausstattung und die Qualitét der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen
Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
¢) 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.

£ B —

oo ~1 Oy Lh

o

4.2 Bodenwert
Hierzu heifdt es in der ImmoWertV21 wie folgt:
“§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung
(1) Der Bodenwert ist vorbehalilich 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 ein
objekispezifisch 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 Ausgleichsbetrdgen 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 ermilteln.
(3) Die tatsdchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fillen den Bodenwert
beeinflussen:
1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschdifisverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen
der tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafigeblichen Nutzung bei der Ermittlung des
Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen;
2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auffenbereich rechtlich und wirischafilich
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 Absaiz 3 Satz 3
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.”
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[n der ImmoWertA zu § 40 (Allgemeines zur Bodenwertermittlung) heift es ergéinzend:

“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 mit dem Stand 01.01.2026 fiir Doberlug-Kirchhain entnommen wird, soll im
folgenden Abschnitt der Bodenwert des zu bewertenden Flurstiicks 141/3 geschitzt werden.

Nutzungsart Bauland

Art des Wertes Bodenrichtwert

Kreis, kreisfreie Stadt / Gemeinde Elbe-Elster / Doberlug-Kirchhain
BRW-Name DO-KI Kirchhain-West WA
Zonennummer 02100034
Entwicklungszustand Baureifes Land (B)

Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise offene Bauweise (0)

Grille des Bodenrichtwertgrundstiicks keine Angaben
beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (frei)
Bodenrichtwert in €/m? L4} 19,00
Ausschnitt aus der
Bodenrichtwertkarte mit

Kennzeichnung der Lage des
Flurstiicks 141/3

Bodenwertableitung fiir das Flurstiick 141/3:

Das zu bewertende Flurstiick 141/3 ist mit einem Wohnstallhaus mit Anbauten und einem
Nebengebiude bebaut. Das Wohnstallhaus wurde massiv erbaut und setzt sich aus einem sehr
kleinen Wohnbereich und einer grofleren Nebengelassfliche zusammen. Das Nebengebiiude liegt
als Leichtbau vor und wurde in Holzbauweise erbaut. Das Flurstiick weist eine Gesamtfliche von
1.768 m* auf.

An dieser Stelle soll das Flurstiick 141/3 in zwei Teilflichen weiter bewertet werden. Einmal
handelt es sich um die bebaute Teilfldache 1, die etwa 700 m? groB ist, wie auf dem nachfolgenden
Flurkartenausschnitt erkennbar wird. Die Teilfliche 1 stellt die bebaute Grundstiicksfliche dar. Die
Restfliche von ca. 1.068 m? stellt das Gartenland dar und ist lediglich mit dem Nebengebiiude
bebaut. Dieser Grundstiicksbereich wird als Teilfldche 2 berticksichtigt.
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baureifes Land (Teilfliche 1 vom Flurstiick 141/3):

Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Osten an den Akazienweg an, iiber den auch die Zufahrt
erfolgt. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist mit Trinkwasser, Abwasser, Erdgas, Strom und
Wasser gesichert, so dass das Grundstiick als vollstindig erschlossen zu bezeichnen ist. Insgesamt
sind die Verhiiltnisse mit dem Bodenrichtwertgrundstiick vergleichbar.

Das Grundstiick Akazienweg 7 liegt im mittleren Bereich vom Stadtgebiet, stidwestlich vom
Zentrum in Doberlug-Kirchhain. Die Umgebungsbebauung des Bewertungsgrundstiickes besteht
aus Ein- bis Zweifamilienhdusern, Wohnblécken und teils auch Gewerbegrundstiicken in offener
Bebauung. Zudem gibt es begriinte Freifldchen.

Doberlug-Kirchhain ist infrastrukturell gut erschlossen. Die niichstgelegenen Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen u.a. auch Schulen und Kindergirten befinden sich etwa 400 m bis 3,7
km entfernt. Durch die nur etwa 200 m entfernten Bushaltestellen ist eine gute Anbindung an den
Offentlichen Nahverkehr gegeben.

Das Flurstiick 141/3 liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone “DO-KI Kirchhain-West WA™, die
cinen groflen Teil im westlichen Bereich von Doberlug-Kirchhain umfasst. Die Zone wird als
allgemeines Wohngebiet (WA) bezeichnet und weist einen Bodenrichtwert in Héhe von 19,00 €/m?
aus.

Die Teilfliche 1 ist mit dem beschriebenen Gebidudebestand bebaut. Die Grofle wird auch als
durchschnittlich eingeschitzt. Somit ist der Bodenrichtwert auch fiir das zu bewertende Grundstiick
anzuwenden und wird vom Unterzeichner aufl

19,00 €/m? geschiitat.
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Griinfliche (Teilfliche 2 vom Flurstiick 141/3):

Weiterhin gibt es noch die Teilfliche 2 mit etwa 1.068 m? Diese Teilfliche liegt zwar im
Innenbereich und wire nach Auskunft des zustindigen Planungsamtes zusitzlich bebaubar.
Allerdings ist der Standort mit der Struktur und den benachbarten, recht grolen Neubaublocks
nicht so attraktiv, als dass eine zusitzliche Bebauung in absehbarer Zeit als wahrscheinlich
erscheint. Das ist der Grund dafiir, dass hier cher eine Einschitzung als Garten- bzw. Griinfliche
wahrscheinlicher ist.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht sind hier in Stadtlagen 6 Kauftille zwischen 2024 und 2025
ausgewertet worden. Bei einem Durchschnittsbodenwert von 5,73 €/m* ergibt sich ein
Bodenrichtwertanteil von durchschnittlich 36 %. Die Fliche der Kauffille war durchschnittlich 432
m? grof3. In den Jahren 2023 und 2024 wurde ein durchschnittlicher Bodenrichtwertanteil von 23 %
abgeleitet. Wenn man nun die mittleren 30 % beriicksichtigt, ergibt sich bei dem Bodenrichtwert
von 19,00 €/m? ein Bodenwert [iir hausnahe Gartenflichen von 5.70 €/m?.

Das entspricht auch etwa dem Bodenwertanteil fiir Bauerwartungsland, der bei 40 % vom
Bodenwert fiir Bauland liegt. Das wiirde zu einem Bodenwert von 7,60 €/m? fiihren. Hier wird
eingeschitzt, dass ein Bodenwert in der Mitte dieser beiden Ausgangswerte in etwa angemessen
ist. Daher wird der Bodenwert fiir die Teilfldche 2 auf

6,00 €/m* geschiitzt.

Zusammenfassung des Bodenwertes:

Flurstiick 141/3 Nutzung

Grofie in m* Bodenwert in

Bodenwert

Bodenwert

in € |gerundet in €
Teilfliche’]l.  bebaiite Flliche © 700 x 19,00 €m* = 1330000  13.000,00
Teilfliche2  unbebaute Fliche 1068 x 600 €m® = 6.408,00 6.000,00
Summen. T A 19708000 19.000,00

Der Bodenwert des Grundstiicks Akazienweg 7 in Doberlug-Kirchhain wird vom Unterzeichner
gerundet auf

C19.000 € geschiitzt

4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens zur Gebiudebewertung

Nach § 6 (Wertermittlungsverfahren: Ermittlung des Verkehrswertes) der InmoWertV21 sind zur
Wertermittlung  grundsiitzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdohnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wiihlen; die Wahl ist zu begriinden.

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

In der ImmoWertA, Zu § 6 (Wertermittlungsverfahren: Ermittlung des Verkehrswerts) heif3t es

ergiinzend:

“60.(1).1 Anstelle der in § 6 Absatz 1 Saiz 1 ausdriicklich genannten Wertermittlungsverfahren
(normierte Verfahren) konnen ausnahmsweise auch andere Wertermittlungsverfahren
angewendel werden. Dies kommt insbesondere in Betracht, wenn die normierten
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Verfahren nicht zu marktgerechten Ergebnissen fithren. Die Wahl eines nicht normierten
Verfahrens hat markigerecht zu erfolgen und ist ebenso wie die Wahl eines normierten
Verfahrens zu begriinden (z. B. unzureichende Datenlage, die normierten Verfahren
konnen 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 gewdhnlichen
Geschdfisverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist
und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrige und geeignete
Liegenschafiszinssdtze zur Verfiigung stehen.

6.(1).4 Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen
Geschdfisverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete
Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen.”

Im vorliegenden Fall werden die zu bewertenden Gebiude auf dem Grundstiick Akazienweg
7 in Doberlug-Kirchhain (Flurstiick 141/3) nach dem Sachwertverfahren bewertet, weil es
sich bei dem zu bewertenden Grundstiick um ein Objekt handelt, das nach Einschiitzung des
Unterzeichners vorwiegend fiir eine Eigennutzung zur Verfiigung steht und nach
Substanzwertgesichtspunkten bewertet wird.

Gleichzeitig wird das Ertragswertverfahren angewendet, um die mégliche Vermictung und
dem daraus zu zichenden Ertrag mit dem entsprechenden Ertragswert als Kalkulationsgrifie
in die Wertermittlung einzubeziehen.

Vom Gutachterausschuss konnten dem Unterzeichner fiir das Grundstiick ecinige
Vergleichswerte mitgeteilt werden. Nach einer Auswertung kann ein Vergleichswert
abgeleitet werden.

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

4.4 Sachwertermittlung
In § 35 (Grundlagen des Sachwertverfahrens) der InmoWertV21 heifit es zum Sachwertverfahren
wie folgt:
“(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert
ermittelt.
(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldaufigen Sachwert der baulichen Auffenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des

§ 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.
(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §
39. Nach Mafigabe des § 7 Absatz 2 kann zusditzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschldge erforderlich sein.
(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
und der Beriticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes. ”

Die Normalherstellungskosten sind in moglichst aktueller Hohe fiir unterschiedliche Gebidudearten
getrennt anzusetzen (mit Quellenangabe).
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Als Baupreisindizes kommen insbesondere die vom Statistischen Bundesamt herausgegebenen
Indizes in Betracht; insbesondere in Berlin sind die vom Statistischen Landesamt Berlin
herausgegebenen Baupreisindizes zu verwenden. In Ubergangsbereichen sind, entsprechend der
vorhandenen Bebauungsdichte und Infrastruktur, die jeweiligen Landesindizes angemessen zu
beriicksichtigen. Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und
der Gesamtnutzungsdauer der Gebiude. Dabei ist zu beachten, das nicht der physische Bestand der
baulichen Anlagen, sondern deren wirtschafiliche Restnutzungsdauer maBgeblich ist. Die Art der
Abschreibung ist anzugeben und zu begriinden.

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

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

1. Einteilung des Gebiiudebestandes

Ifd. Nr. Art der Nutzung/Bauart Bezeichnung der Gchfi:(ll;
I 1.1 Woln_mlaillmus, Wnlmlw:;it_:h, massiv mit Anbau Wohﬁgcbﬁude W L
_I 2 Wohnstallhaus, Nchc:]gclas:nrssiv mit Anbau Nebengelass i

2 - Nebengebiude, 1eichtbau, Ilolzbauw;;e Nebengebiude

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

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

Die Berechnung der Brutto-Grund{liiche fiir die Gebidude ist in einer Tabelle dargestellt, welche als
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Anlage dem Gutachten beigelegt wurde. Folgende Werte werden aus dieser Tabelle in diese
Berechnung tibernommen:

Ifd. Nr-._ Bezeichnung der Gebiiude ’ Brutto-Grundﬂiich_éTliGI?) in- m?
1 ‘ 1.1 thngebéuc?é = - _ ‘ 237,26 - N
|12 | Nebengelass i 192,90 L
| 2 h Nebengebiude - o 55,20 S

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

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

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

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

Fiir das zu bewertende Wohngebiiude (Ifd. Nr. 1.1) wird der Gebiudetyp 2.02 fiir Doppel-
und Reihenendhiuser, unterkellert mit Erdgeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss
gemiill NHK 2010 gewiihlt,

Da das Wohngebéude nicht freisteht bzw. das Gesamtgebiude als Wohnstallhaus vorliegt, wird bei
diesem Objekt der Gebdudetyp 2.02 gewihlt. Das Nebengelass wird als separates Gebiude
berticksichtigt. Abweichungen von dieser Vorgehensweise sind gesondert zu betrachten.

| Gebiudetyp 2.02 Wiigungsanteil -_ Stand_a:jdstufé s |
(NHK 2010) in % e s, |
Standardmerkmal i _ it STy (geschditzte Einordnung in die Standardstufen)
Aufienwiind 23 = Lo | i

Dach 5, | 3 ] 15 - ;,0

Fenster und AuBentiiren 11 0,5 0.5 _ ‘ il
Innenwiinde und -tiiren | 11 L0 = '
‘Deckenkonstruktion und 'T‘l‘(:].}.p.l_.‘['l e _ 3 [ 1,0 _. |— Lt

. Fubéden 3 5 | 05 | 05 | —

i Sanitiircinrichtungcn ot |24 9 | 1,0 | ! |

| Heizung e 9 | 1,0 ]
Sonstige technische Ausstattung 6 T— !

Kostenkennwerte fiir die Gebiiudeart 2.02in €/m* | 515 | 570 | 655 | 790 | 985
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In nachfolgender Tabelle werden die Kostenkennwerte fiir das jeweilige Standardmerkmal anhand
der vorstehenden Einordnung in die jeweilige Standardstufe ermittelt. Die Summe der jeweiligen
Kostenkennwerte ergibt die Normalherstellungskosten fiir das zu bewertende Gebiiude.

'S_tandardmerkmal 'Wiigungs~l Stufe 1 gtuch -Stllfe-eii i Stufe 4 ‘ Stufe 5 ‘l{ostcn-
anteil |kennwert |
‘in €/m?

=i ey b e e P 1 | IBGF

Aullenwinde 123 %x(( 0,0x 515 }( 1.0x 570 H(0.0x655 (0,0 x 790 H(0.0x 985 )= 131
Dicher 15 %x (( 0,0x 515 )+ 10X 570 )+(0,0x655 ) 0.0 x 790 }(0,0x 985 )= 86
_A1;Bc_nt_i‘i-rcn und Fenster - El_l_%x (_( 0_,0_:( 515 )+(- 0,_5_x 570 3 0,5x655 (0,0 x 790 M 0,0x 985 )= . 67
__I.n;:;x&;ilgc:nd:ﬁ’lren %[] Yox (( 0,0 x_515 HCLOx 570 )+( 0;0 X655 (0,0 x 790 )+ 00x 985 )= : 63
‘Deckenkonstruktion/Treppen 11 % x (( 0,0x 515 Yy 1,0x 570 (0,0 x655_ )+ 0.0 _x ;9_0 (0,0 x 985 ).). =1 _63
FuBbdden |5 %x(( 0,0x 515 }H(0,5x 570 )+(0.5x655 ) 0,0 x 790 )+(0,0x 985 )= 31
?-Sanitﬁreinrichmngen ‘J Y%x (( 0,0x 515 )+ 1,0x 570 )+ 0,0x655 (0,0 x 790 )+ 0,0x 985 )= 51
i_llgim—mg— ;9 %x(( 0,0x 515 }(0,0x 570 )+( 1,0x655 (0,0 x 790 )+ 00x 985 )= 359
Sonstige techn. Ausstattung 6 Y%ox(( 0.0x 515 )+ LOx 570 )H( 0,0x655 (0,0 x 790 )+ 0,0x 985 )) = 34
Summe der Kostenkennwerte bzw. Normalherstellungskosten in €/m? BGF 585

Weiterhin gibt es auf dem Grundstiick noch das Nebengelass des Wohnstallhauses (Ifd. Nr. 1.2)
und das Nebengebiude (Ifd. Nr. 2).

Das Nebengelass wurde massiv errichtet und dient fiir Lagerzwecke. Fiir dieses Gebiude gibt es
eine Vorgabe in den NHK 2010. Es wird der Gebiudetyp 16.1 fiir Lagergebidude (ohne
Mischnutzung, Kaltlager) genutzt. Hier wird die Standardstufe 4 gewihlt,

Das Nebengebdude liegt in Leichtbauweise vor und dient fiir Lagerzwecke bzw. als Garage. Auch
fiir dieses Gebédude wird der Gebidudetyp 16.1 fiir Lagergebidude (ohne Mischnutzung, Kaltlager)
genutzt. Hier wird aber die Standardstufe 3 gewihlt.

Ifd. Bezeichnung Typ It. Art It. NHK 2010 Standar(ls;ﬁfé;! =

Nr. NHK 2010 3 4 5

1.2 | Nebengelass 16.1 Lagergebiiude, Kaltlager | 350 490 | 640
I 2 Nebengebidude ,_ 16.1 | Lagergei_:tiiude, Kait!aécr- 350 490 640

4. Aullenanlagen

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

Weichen bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen erheblich vom Ublichen ab, ist ein
bestehender Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
beriicksichtigen.

Auf der Grundlage dieser Ausfithrungen schitzt der Unterzeichner im vorliegenden Fall den Wert
der Auflenanlagen des Flurstiicks 141/3 pauschal auf

3 %.
5. Baupreisindex
Nach § 36 ImmoWertV21 ist zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag der fiir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
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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 verdffentlichte Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes basiert auf
der Preisbasis 2015. Die unmittelbare Anwendung der zum Wertermittlungsstichtag jeweils
aktuellen Baupreisindexreihe fiihrt zu zutreffenden Ergebnissen, wenn der durchschnittliche
Preisindex flir das Jahr 2010 in der jeweils aktuellen Reihe (im Jahr 2026: 2021=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
Verfligung:

Durchschnitt 2010 (2015 = 100) 70,8
Index II. Qua_rt_al_2_026 (Wohngebiiude) - Umrechnung von Basis 2015 140,3
Durchschnitt 2010 (2021 = 100) W 70,0
Index IL. Quartazl 2026 (Gewerbl. Betriebsgebiiude) - Umrechnung von Basis 2021 141.4

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

6. Korrektur der Normalherstellungskosten 2010
Folgende Korrekturfaktoren in Abhingigkeit von den Baunebenkosten und dem prozentualen
Anteil der Auflenanlagen werden berticksichtigt. Dabei werden die Korrekturfaktoren miteinander

multipliziert, so dass ein kombinierter Korrekturfaktor entsteht. der im weiteren Verfahren
angewendet wird.

Art des bezieht sich auf _ WH Nehcnéelass NG |
Korrekturfaktors PRl (Ifd. Nr. 1.1) | (Ifd. Nr. 1.2) | (Ifd. Nr. 2)
FFaktor fiir Gebiiudeart EFH = 1,00; ZFH = 1,05 1,0000 -| o
Faktor fiir AuBenanlagen 3% | 1,000 1,0300|  1,0300
Faktor fiir Baupreisindex | Baupreisindizierung zum Stichtag 1,9816 2,0200]  2,0200
kmn liini_c rter Korrckt_u rfgktor Tt < 2,0410 2_,DS_|]6 _2_,_0_806

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

Ifd. |Name NHK- BGF in [NHK 2010 Korrektur- |Herstellungskosten zum
Nr. Typ m? faktor Wertermittlungsstichtag
1.1 Wohngebiude 2.02 237,26| 585,00 €/m? | 2,04_]_0 __283.2&_#{1_,_88 €

1.2 |Nebengelass | 16.1 192,90 490,00 €/m* | 2,0806] 196.660,39 €

2 |Nebengebiiude |16.1 55,20| 350,00 €/m? 2,0806 40.197,19 €
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4.4.1.2 Ableitung der Wertminderung wegen Alters

Restnutzungsdauer

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

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

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdfier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschafilich genutzt
werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdfler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich 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 verldngern oder verkiirzen.”

Nach § 38 ImmoWertV21 entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

In ImmoWertA § 38 (Alterswertminderungsfaktor) heilit es ergénzend:
“38.1) Der Alterswertminderungsfaktor (AWMLF) ist linear nach folgender Formel zu ermitteln:

Restnutzungsdauer
AWMEF = -

Gesamtnu lzungsd auer

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

Bezeichnung des Gebiudes

Wohngebiude | Nebengelass* l Nebengebiude**

Ifd. Nrn. ' 1.1 12 ] 2

80,00 | 60,00 | 40,00

iibliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND)

Laut Anlage 1:  *Einzelgaragen (60 Jahre), Lager- und Versandgebiude (40 Jahre); Betriebs- und Werkstitten,
Produktionsgebiude (40 Jahre)
** Lager- und Versandgebidude (40 Jahre) |
Da es fiir diese Gebidude bzw. Gebidudeteile keine genauen Vorgaben gibt, wird die Gesamtnutzungsdauer hier
durch den Unterzeichner geschiitzt. '

Ermittlung der Restnutzungsdauer

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

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

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

Die Modernisierungspunkizahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
nach Nummer 1 oder durch sachverstindige Einschdtzung des Modernisierungsgrades nach
Nummer 2 ermittelt werden.

1. Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente

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

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

Hier ist es nur moglich auf der Grundlage des geschiitzten Standards die Modernisierungspunkte zu
vergeben.

Modernisierungselemente Maximal zu vergebende Punkte Punkte
fiir das
— = — Bewer-
bis ca. bis ca. bis ca. bis ca. tungs-
5Jahre 10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre objekt
zuriick  zuriick zuriick  zuriick
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4,0 3.0 2.0 1.0 0,0
Wirmeddammung
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2.0 2,0 1,0 0.0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2.0 2.0 2,0 1.0 0,0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 2.0 1,0 0,0 0,5
Wirmedidmmung der AuBlenwiinde 4,0 3.0 2.0 1.0 0,0
Modernisierung von Biidern 2,0 1,0 0.0 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. 2,0 2.0 2.0 1.0 0,5
Decken, Fufibéden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der 1.0 bis 2,0 0,0
Grundrissgestaltung
Summen Modernisierungspunkte 19,0 bis 20,0 1,0
Quelle: [mmoﬂ’erl/\, fiir Anlage 2 '[‘uht-:_]lt_: I . ' .

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

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

Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert

0 bis 1 mefd

itherwiegend modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 _b:s 3 Punkie
6_:5:'5.-’0 Punkte
11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte _

| Quelle: ImmoWertV21 Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades

Entsprechend der vorstehenden Orientierungswerte werden die Modernisierungspunkte fiir die
Garage auf Grund des zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Zustandes und der
Ausstattung durch den Sachverstandigen wie folgt geschitzt.

_Gcbii_t_l_dt; 2 s, == Modernisierungsp}lqi_(tzahl I
Egl_)e_n_gelass i 0,0 B |
Nebengebiiude ol | 5 0,0 |

In der ImmoWertV21 heif3t es weiter:

“Aus der nach 1. ermittelten Modernisierungspunkizahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel unter 1.2 auf der Grundlage der zugrunde gelegten
Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage.

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

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

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

Alter?

RND =ax -bx Alter + ¢ x GND

GND

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

RND = GND - Alter
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Modernisierungspunkte a b c ab einem relativen
Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60%
1 1,2500 2.6250 1,5250 60%
2 1,0767 2,2757 1,3878 55%
3 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 0,7300 1,5770 1,1133 40%
5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30%
7 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 0,5000 1,1000 1,0000 20%
9 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 0,4320 0,9540 09811 18%
11 0,3980 0.8810 09717 17%
12 0,3640 0,8080 0,9622 16%
13 0.3300 0,7350 0,9528 15%
14 0,3040 0,6760 0,9506 14%
15 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 0,2520 0.5580 0.9463 12%
17 0.2260 0.4990 0,9442 11%
18 0.2000 0,4400 0,9420 10%
19 0,2000 0,4400 0,9420 10%
20 0,2000 0.4400 0,9420 10%

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

Das Baujahr fiir das Wohngebdude und das Nebengelass wird laut Energicausweis mit 1964
angegeben. Das Baujahr vom Nebengebidude kann vom Unterzeichner nur geschiitzt werden.

' Gebiiude Baujahr  Abschlag von der GND _fiktives Baujahr |
Wohngebiude 1964 - = 1964
Nebengelass 1964 - L = 1964
Nebengebiiude 1980 - = LOBO e

Entsprechend ergibt sich folgendes fiktives Alter:

Gebitude aktuelles Jahr fiktives Baujahr fiktives Alter
Wohngebiiude 2026 - 1964 = 62 Jahre
Nebengelass 2026 - 196e = 62 __.Iahrc
Nebengebiude 2026 - 1980 = 46  Jahre

Laut InmoWertA ist zu Anlage 2 unter I1.5 Folgendes ergéinzt worden:

“Es ist zu beachten, dass bei Anwendung der Formel als Alter der baulichen Anlagen hichstens
die jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen ist.”

Nach der Formel fiir die Restnutzungsdauer ergibt sich folgende Restnutzungsdauer fiir die zu
bewertenden Objekte:
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Wohn- 3 - _62 ’ -
RND = 12500 x - 2,6250 x 62 + 1,5250 x 80 = 19,3 Jahre

halls 80

) 60 *
Nebems | oND = 113500 x ——- 20250 x 60 + 15250 x 60 = 9,0 Jahre
gelass 60
! 40 2
Neben- | by = 12500 x —— - 2,6250 x 40 + 1,5250 x 40 = 6 Tahie
gebidude 40

Ermittlung der linearen Alterswertminderung

Der lineare Alterswertminderungsfaktor kann auch dem Anhang 8 der ImmoWertV21 entnommen
werden. Der Faktor ist nachfolgend nach der Formel fiir die Alterswertminderung berechnet
worden. Daraus ergibt sich der lineare Alterswertminderungsfaktor von

Bezeichnung d;:r Gebiude 3 7_W;)hngehiiude —Nebcngelass _Nehcngcl;iiu;
Ifd. Nrn. ' 1 i1 12" 2

iibliche Geéanﬁutzungsdaue} in Ja_hr;n (GND) _ _ 80 | 60" - . 40
.g,eschﬁtZte Rcsinu&ungsdauer in Jahren (RND) | —19_ - _97 _6
theoretisches Alter zum Wertermittlungsstichtag | el s 34
lineare Altcrs;ertlninderung in ';n o3 | 76,25 - i 85,00_ i “85,00
MErt;afllacrungsfal;;or b (A 0,2375 : 0,1500 i 0,1500

4.4.2 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

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

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

1. besonderen Ertragsverhdlinissen,

2. Baumdingeln und Bauschdiden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschditzen sowie

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

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

Im vorliegenden Fall liegt das Wohngebiude (Wohnbereich) in einem meist unsanierten Zustand
vor. Es wird davon ausgegangen, dass Sanierungs- und Renovierungsarbeiten notwendig sind.

Eine Gewiihr fiir die tatséichliche Hohe der Kosten kann nicht gegeben werden, weil sich die
tatsdichlichen Kosten erst im Laufe der Durchfiihrung der Arbeiten herausstellen werden und weil
dabei moglicherweise weitere, jetzt noch versteckte Schdden festgestellt werden, die ohne
zerstorende Bauteilséffnung nicht erkennbar sind oder bei den stichprobenartigen Feststellungen
bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt wurden. Die nachstehende Aulflistung stellt daher keine
Zusicherung im Sinne des Gesetzes dar, sondern ist nur als tiberschligige Kostenprognose fiir den
Zweck einer Verkehrswertermittlung, nicht aber als Kostenschitzung fiir eine Sanierung zu
verstehen.
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‘ Dat_hgeschoss

:Art des Gg_l;i«il_ld_es EZah] der Gesch_osse
Wohngebiiude (Ifd. Nr. 1)

Bauleistungen (gemih Statist.
Bundesamt, Preisindizes fiir die

l'lcrstelhmgskos-ten €|
283.284,88

Wertanteil der
erneuerbaren Substanz

nicht ausgebaut | 1

. . - - |
‘ Wertanteil in % | Wertanteil in | erneuerungs-

B.mwmschaﬂ November 2022)

€ i bediirftiger
Anteil in %

Erdarbeiten 3756 10.640,18 0 0.00
Verbauarbeiten 0,036 101,98 0 0,00
Ramm-, Riittel- u. Prc.ssarbc:lcn _0_2_]2 600,56- o (l‘ B 0,0{)'
R Entwisserungskanalarbeiten 1,042 2.951,83 0 0,00
| Mauerarbeiten 10, 466 29.648,60 0 0,00
g Betonarbeiten 17397 4928307 0 000
A Zimmer- und Holzbauarbeiten | 2874 814161 10 814,16
U Stahlbauarbeiten | 0,632 1.790,36 0 0,00
Abdichtungsarbeiten 1,263 357789 10 357,79
'Dachdeckungs- und 4193 11.878,14 30 3.563,44
Dachabdichtungsarbeiten
Klempnerarbeiten : 1,739 492632 20, 985,26
| Geriistarbeiten ' | 0859 243342 10 24334
| [Natuisskmamar ‘ 0475 134560 0 0,00
Betonwerksteinarbeiten 0212 600,56 0 0,00
| Putz- und Stuckarbeiten 3,588 10.164.26 10 1.016,43
| Wirmedamm- Vcrbundsyslcmc . 4,296 12.169,92 0 0.0.0.
Trockenbauarbeiten ' 2,537 7.186,94 0 0,00
vorgehingte him:;r_ltiﬁclc IFass. 0,142 ' 402,26 - 0 0,00
A Fliesen-und Plattenarbeiten |~ 2300 651555 30, 1.954,67
U | Estricharbeiten I : 1,812 5.133 12| 5| - 256,66
S | Tischlerarbeiten 8,746  24.776,10 30 743283
iB Parkett- u. Holzpﬂaslcmrbulcn 2.565 ?.266,26! 0 0,00
'A| Rollladenarbeiten 1,578 447024 20. 894,05
U Metallbauarbeiten 4630 13.116,09 0 0.00
g:Veri‘;!asungs-aE)f;’_len 0,939 2.660,05 70 1.862,03
B Maler- und Lackierarbeiten, 2,316 6.560,88 50 3.280.44
Beschichtungen _ . -
[ B 0,528 1.495.74 80 1.196,60
T Tapezierarbeiten 0,243 688,38 SUI ) __550,?] |
E. | raumlufttechnische An]agcn _ l,IESi 3.356,93 '_ - 0 0,00
'N | Heiz- und zentrale Wasserer- 6,782 19.212,38 20 3.842.48
| wirmungsanlagen bis 36 kV |
' Gas-, Wasser- u. Entw.anlagen | 4241 1201411 30] 3.604,23
Nieder- u. Mittelspannungsanl. 4681 13.260,57 30, 3.978,17
Gebiiudeautomation 0,486 1376,76 10 137,68
‘Blitzschutzanlagen 0211 597,73 10 5977
Idem u. Bran_cgt:hulmrhulcn - 0,581 1.645,89 0- 0,00
an technischen Anlagen .
| Aufzugsanlagen, Fahrtreppen, 0457 129461 0 0,00
FFahrsteige, Forderanlagen !
‘Gesamt 100,000  283.284.88 | 36.030,72
Smhcrhe:lszuschlag in % | - 10 3.603,07
Rep.lratur—/bdmcrun{,mlau - 39.633,79
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Die abschlieBenden Instandsetzungskosten fiir das Wohngebiiude (Ifd. Nr. 1.1) auf dem
Flurstiick 141/3 werden vom Unterzeichner auf der Grundlage der oberen Ubersicht gerundet auf

40.000 € geschiitzt.

Die abschlieBenden Instandsetzungskosten fiir das Nebengelass (Ifd. Nr. 1.2) werden vom
Unterzeichner pauschal auf

10.000 € geschiitzt.

Die abschlieBenden Instandsetzungskosten fiir das Nebengebiude (Ifd. Nr. 2) werden vom
Unterzeichner pauschal auf

1.000 € geschiitzt.

4.4.3 Zusammenfassung der Werte und Sachwertermittlung der baulichen Anlagen

B_f:zeicl_lpung der Gebiiude Wohngebiiude Nebengelass | Nebengebiiude
Ifd. Nrn, kA 1.2 2
| Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag in € 283.284.88 196.660,39. 40.]‘)7".19I
Anpassung mit Regionalfaktor 1,0000 1,0000 1,0000
Alterswertminderungsfaktor 0,2375 0,1500 0,1500
ivorliiu figer Sachwert der baulichen Anlagen in € 67.280,16 29.499,06 6.029,58
| gerundeter vorfiiufiger Sachwert in € 67.000.00 2900000 6.000,00
Zusammenstellung der Werte fiir die Sachwertermittlung:
Flurstiick S, 4 L 141/3
Gebédudesachwert des Wohngebiudes | 67.000 €
Gebiudesachwert vom Nebengelass 29.000 €
Gebiudesachwert vom Nebengebiude 6.000 € |
Bodenwert des Flurstiicks 141/3 in Doberlug-Kirchhain (Teilflziche 1) 13.000 €

| vorliufiger Sachwert des zu bewertenden Flurstiicks 141/3 in Doberlug-Kirchhain | 115.000 € |

4.4.3.1 Marktanpassungsfaktoren

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 Ertrigen und Liegenschafiszinssdizen, [...].

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



Ingenieurbiro Wedler O VerkehrswertqurachTen
fiir das mit einem Wohnstallhaus mit Anbauten und Nebengebiude bebaute Grundstiick in
Doberlug-Kirchhain, Akazienweg 7 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 51/25

Seite 72 von 48

In § 7.2 der ImmoWertA heil3t es ergéinzend:

“7.(1) Im Regelfall werden die allgemeinen Wertverhdlinisse durch die jeweiligen Eingangsdaten
und sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten bereits ausreichend beriicksichtigt. Das
erfolgt beim Vergleichs- und Ertragswertverfahren in der Regel bereits bei der Ermittlung des
vorldufigen Verfahrenswertes, beim Sachwertverfahren erst durch Anwendung des
Sachwertfaktors auf den vorldufigen Sachwert.

7.(2) Zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts ist in jedem Fall zu
priifen, ob die allgemeinen Wertverhdltnisse bereits nach § 7 Absatz 1 ausreichend beriicksichtigt
worden sind. Wird dabei weiterer Anpassungsbedarf festgestellt, so sind markigerechte Zu- oder
Abschldage (Marktanpassung) vorzunehmen. ”

Erliuterung zur notwendigen Marktanpassung:

Bei dem hier ermittelten Ergebnis handelt es sich um einen Sachwert, der auf der Grundlage der
aufgewendeten Kosten fiir dieses Bauwerk und dem Grund und Boden keinen Marktwert
widerspiegelt. Es ist hinldnglich bekannt, dass auf dem Grundstiicksmarkt nicht die aufgewendeten
Kosten fiir ein solches Grundstiick bezahlt werden, sondern nur ein Anteil davon. Diese
Marktmechanismen werden durch Marktanpassungsfaktoren ausgedriickt, die eigentlich von allen
Gutachterausschiissen fiir die jeweilige Region abgeleitet werden sollten. Insgesamt ist es so, dass
die Abschldge von der Hohe des vorlidufigen Sachwertes und vom Bodenwertniveau abhéngig sind.
So ist in einer Region mit geringem Preisniveau der Abschlag fiir einen hohen vorldufigen
Sachwert bedeutend héher als in Gebieten mit héherem Bodenwertniveau. Anders ausgedriickt:
Ein Villengrundstiick mit einem vorldufigen Sachwert von 750.000 € wird in den Regionen
Frankfurt/Miinchen/Hamburg bedeutend teurer verkauft werden kénnen, als im Landkreis Elbe-
Elster.

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

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises Elbe-Elster sind
Marktanpassungsfaktoren fiir Sachwertobjekte verdffentlicht worden:

“Die Sachwertfaktoren werden aus dem Verhdltnis normierter Kaufpreise zu den vorldiufigen
Sachwerten abgeleitet und dienen dazu, bei der Verkehrswertermittlung nach dem
Sachwertverfahren die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt  zu
beriicksichtigen.

Die Sachwertfaktoren wurden dabei nach den Bestimmungen der ImmoWertV in Verbindung mit
der Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschafiszinsscitzen sowie
von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Verwaltungsvorschrifi Ertrags- und
Sachwert — VV EW-SW) vom 03.03.2023 ermittelt.

Die Modellbeschreibung bzw. die Modellansditze fiir die Ermittlung von Sachwertfaktoren gemdfy §
12 Abs. 6 ImmoWertV sind im Anlage 1 dokumentiert.

Die Bestimmung der Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser erfolgt
sowohl  fiir den , gesamten Landkreis®”, als auch differenziert nach dem rdumlichen
Anwendungsbereich der ,, Stadtlage” oder dem , lindlichen Gebiet". Dabei werden fiir die
aktuellen Auswertungen ausschliefilich Kauffdalle aus den Jahren 2023 und 2024 herangezogen.
Ohne Ausreiffer-Bereinigung betrdgt der Stichprobenumfang fiir den gesamten Landkreis 118
Kauffille.  Nach Eliminierung der Ausreifier, bei Uberschreiten der 2,5-fachen
Standardabweichung, betrdgt der Umfang dieser Stichprobe noch 113 Kauffiille. "

Somit ergab sich laut Grundstiicksmarktbericht 2025 die folgende Ubersicht:
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Stichprﬂbcn_l_lﬂl fang : u v
raumlicher Anwendungsbereich l léindliche_Gebictc o " -
' sachlicher Anwendungsbereich freistehende Ein- un_d chifamilienhﬁus_ér_ _ i
Zeittaum 01.01.2023 - 31.12.2025 - -
~ Anzahl Kaui‘fgll_e | 90 (nach E]im?i.c]'ljm_aj_c_ar Ausrcilier) - - i
Parameter Mittelwert ___:_\mt—_Spanne i
¥ ’ i von | ~ bis
Bodenrichtwert [€/m?] 14 | 3 | 2_6
rentierlicher Flichenanteil [m?] 1.047 159 4730
rentierlicher Bodenwert [€] 12.292 o 7226 i 38.157
normierter Kaufpreis [€] 140457 30000 | 361.000
| Restnutzungsdauer [a] - 26 7 (8 76
| Baujahr e 1948 1800 | 2021
Standardstufe 23 13 [ 39|
Wohnfldche [m?*] 139 66 377
 Bruttogrundfléche [m?] 288 100 846
| Sachwert-Faktor 0,92 - 0,63 1,25

Doberlug-Kirchhain gehort nach Auskunft der Geschiifisstelle vom Gutachterausschuss hier zu den
lindlichen Gebieten. Fiir die folgende Wertermittlung geht der Unterzeichner von der Ubersicht fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser in lindlichen Gebieten aus. Fiir diese Kategorien sind 90
Kauffille ausgewertet worden. Der Unterzeichner orientiert sich an diesen Eingangswerten.

Allerdings handelt es sich hier nicht um ein typisches Ein- oder Zweifamilienhaus. Das Gebiiude
besitzt nur eine sehr geringe Wohnflidche und eine grofle Nebengelassfliche. Da hier von einem

eher geringeren Sanierungsaufwand ausgegangen wird, wird ein {iber dem Durchschnitt liegender

Sachwertfaktor eingeschétzL.

4.4.3.2 Ableitung des Sachwertes

Fiir das zu bewertende Grundstiick ergibt sich die folgende Ableitung.

Vorldufiger Sachwert des Flurstiicks 141/3 in Doberlug-Kirchhain 115.000 €

_ l\@anpassuugsfaktur:%qutiicksmarktbcri_cht (inter_poliert) | 1,00 |
marktangepasster Sachwert des Grundstiicks ‘ 115.000 | €
Beriicksichtigung besonderer | Instandsetzungskosten der | -51.000 € ;
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale in Gebiiude '
Sachwert des Grundstiicks 64.000 €

| Sachwert des Grundstiicks (Flurstiick 141/3) gerundet ~ 64.000 | €
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4.5 Ertragswertermittlung
[n der ImmoWertV21 heiBit 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 Ertrigen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrdge 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 Absaiz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objekispezifisch angepassten
Liegenschafiszinssatzes im Sinne des § 33 ermittell.
(3) Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach Mafigabe 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.
(3) 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

I. dem kapitalisierten  jahrlichen — 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 jihrlichen

Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste

Liegenschafiszinssatz  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 jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und

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

Der Kapitalisierung des jéahrlichen 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 vorliufige Ertragswert ermittelt werden durch

Bildung der Summe aus

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

2. dem iiber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstiicks.
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(2) Der Betrachtungszeitraum, fiir den die periodisch unterschiedlichen Ertrcige ermittelt werden,
ist so zu wdhlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeitraum anfallenden Ertrige mit
hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann; hierbei sollen zehn Jahre nicht iiberschritten
werden. Der Abzinsung ist in der Regel der objekispezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz
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 Resiperiode 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 hei3t es in § 31 ImmoWertV21 wie folgt:

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

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdfler Bewirtschafiung und zuldissiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatséchlichen Ertrdge zugrunde zu
legen, wenn sie marktiiblich sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.”

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

Wahl des Ertragswertverfahrens:
Im vorliegenden Fall ist ein meist unsaniertes Wohnstallhaus mit Anbauten und Nebengebéude zu
bewerten. Vom Unterzeichner wird daher das allgemeine Ertragswertverfahren angewandt.

Ableitung und Erliuterung der Mietpreise - Wohnen
Die folgende Ubersicht wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises
Elbe-Elster im Grundstiicksmarktbericht 2025 veroffentlicht.

e e Stadtlagen i
Wohnfliche inmyt | NetoKaltmicte(@n) | Amab
Mittelwert von bis eten
<40 | sga | a7 | 638 m
460 | s32 | 2900 | 1039 3
 61-80 I s06 | 304 | 1m0 46
[ >80 5,16 228 [ 7,16 3
j ~lindliche Gebicte und Kleinstiidte PRl T8
R e
Ghafliche jn.m Mittelwert von bis b Mieten
| <40 | 648 | kA | kA <3
. 4160 480 | 313 | 586 ' 30
6180 | 498 | 340 | 686 | 27
~ 80 4,24 | 2.83 599 ' 9
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Mietpreisableitung fiir das Wohngebiiude (ca. 68,7 m?> Wohnfliiche):

Hier handelt es sich um den Wohnbereich des Wohnstallhauses auf dem Grundstiick Akazienweg 7
in Doberlug-Kirchhain. Der Gebiudebereich ist unterkellert und besitzt Erd- und Dachgeschoss
sowie einen Anbau, der sich in Keller- und Erdgeschoss aufteilt. Der Wohnbereich weist zum
Stichtag eine sehr einfache Ausstattung auf.

Die Wohnfldche von insgesamt nur ca. 68,7 m? unterteilt sich in einen Windfang/Veranda, drei
Wohnrdume, eine Kiiche, ein Badezimmer und einen langen schmalen Flur. Wohn- und
Schlafzimmer sind in 6stliche Richtung zur Strafle hin ausgerichtet und die iibrigen Ridume zeigen
in westliche Richtung.

Im Badezimmer gibt es eine Badewanne, ein Stand-WC mit sichtbarem Spiilkasten und einen
Waschtisch. Der geflieste Raum bzw. die Ausstattung sind hier als schr einfach zu beschreiben.

Der Wohnbereich besitzt eine nur schr geringe Wohnfldche., Zudem ist das Dachgeschoss nicht
ausgebaut worden. Aus diesem Grund ist der Wohnbereich gut durch eine kleinere Familie mit
einem Kind nutzbar, Um den Anteil der Wohnfliche zu erhéhen, wiire es aber mdéglich, den
Dachboden auszubauen.

Das Grundstiick liegt am Akazienweg im mittleren Bereich von Doberlug-Kirchhain. Die
Umgebungsbebauung wird iiberwiegend durch Wohngrundstiicke mit Ein- bis
Zweifamilienhiusern sowie auch durch Wohnblocke gepriigt. Nach Siiden und Westen hin gibt es
eine groflere Griinflichen. Auch eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch zwei
nur etwa 200 m entfernte Bushaltestellen gegeben.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Landkreises Elbe-Elster wird fiir landliche Gebiete und
Kleinstédte ein durchschnittlicher Mietpreis fiir Wohnraum zwischen 61 und 80 m? von etwa 4,98
€/m? angegeben. Die Spanne reicht dabei von 3,40 bis 6,86 €/m?. Fiir Stadtlagen wird ein Mietpreis
von 5,06 €/m? mit einer Spanne von 3,04 bis 11,11 €/m? angeben.

Der Unterzeichner orientiert sich an diesen Mietpreisen und schétzt einen Mietzins von

8,00 €/m?

als marktiiblich erziclbar ein. Dieser Mietzins beinhaltet auflerdem die Nutzung des Gartens sowie
des Dachbodens.

Ableitung und Erliuterung der Mietpreise - Gewerbe
Im Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2025 wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises
Elbe-Elster die folgende Ubersicht der Nettokaltmieten verdffentlicht:

Stadtlagen
I Gewerbeart th_l-n-Kaltmielc [€/m?] Nutz- Anzahl .
fliiche [m?] | Kauffille
Mittel- ' Minimum | Maximum Mcd-ian__

wert |

Geschiift (Laden, Verkaufsstelle) 8,55 - 3,20 20,35 ? 30
SR 1 621 3.00 8,84 142 23

= Gastronomie = 5,94 k.A. k.A. 215 <3

___ @@sum&, I_..Elger: __ —I,Fi I_LA_ R & __ | lE;_‘) i j_“s
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Kindliche Gebiefe und Kleinstidte |

Gewerbeart Netto-Kaltmiete [€/m?] Nutz- Anzahl
. |5 =N BA i fliche [m’] | Kauffille
Mittel- Minimum | Maximum Median
s iy ) wt wert T sy _
_Gtischiiﬂ (Laden, Vcr]gl._tfsstelle) k.A. k.A. " k.A. k.A. 0
= Biiro, Praxis k.A. k.A. ’ k.A. k.A. <3
Gastronomie k.A. k.A. k.A. ' k.A.
i _\_Vcrksti‘itlen, I__;a_g,e_r k.A. k.A. | k.A. k.A.

Die Ubersicht gibt eine Orientierung zum derzeitigen Mietniveau fiir Gewerberdume im Landkreis
Elbe-Elster. Fiir lindliche Gebiete und Kleinstidte sind keine Mietpreise fiir Werkstatt- und
Lagerriume angegeben worden.

Zu den Angaben im Grundstiicksmarktbericht wird zudem auf die folgende Ubersicht im
Gewerbemieten-Service Stidbrandenburg 2025/2026 verwiesen.

Gewerbliche Mieten (Nettokaltmieten in EUR/m?) im Landkreis Elbe-Elster
b ~ Geschiiftslage _

Art des Gcwerherau@es I a-Lage ‘ 1 b-Lage 2er-Lage
Ladengeschiifte klein (< ca. 80m?) 440-11,70
(bezieht sich auf die T I
Verkaufsfliche) grobs (> ca. 80m?) 5,00 - 10,70

_ _Zustandf'Ausslattung = G

Wi [y | guter I}I_Egﬁxil_milt_]ﬁcr Nutzwert | einfacher Nutzwert

Biiro- und klein (<ca. 80m?)| 4,00 - 8,70 5,00 - 8,20 ' 5,70 - 9,00
| Fruaiscinms groB (> ca. 80m*) | 4,00-820 | 450-880 |  560-750
Gaststiitten (bezicht sich auf den Gastraum) - 5,00 - 13.50
Lagerflichen | 200-450 |

Lagerfliichen im Nebengelass:

Hierbei handelt es sich um die Lager- und Abstellflichen im Nebengelass, das einen Grofteil des
Wohnstallhauses einnimmt.

Das Nebengelass ist nicht unterkellert und besitzt ein Erdgeschoss mit einem Anbau. Im
Gebidudeteil gibt es eine grole Durchfahrt, die zwei unterschiedliche Holztore besitzt. Neben der
Durchfahrt gibt es noch einen ehemaligen Stall, eine Werkstatt sowie zwei grofiere Lagerrdume.
Der Lagerraum 2 befindet sich im norddstlichen Gebdudeanbau. Die Gesamtnutzfliche betrégt ca.
117.6 m?. Die Ridume im Nebengelass sind unsaniert, liegen noch im urspriinglichen Zustand vor
und lassen sich auch weiterhin gut fiir Lager- und Abstellzwecke oder auch als Garage nutzen.
Diese Miete bezieht sich auch auf die Lagerriume im Keller vom Wohnhaus. Diese umfassen
Durchgang, Heizungsraum, Flur, zwei Kellerrdume und eine Garage und weisen eine Nutzfldche
von ca. 66,5 m? auf.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Landkreises [Llbe-Elster wird fiir Stadtlagen cin
durchschnittlicher Mietpreis fiir Werkstétten, Lager von etwa 1,59 €/m? angegeben.

Im Gewerbemieten-Service Siidbrandenburg 2025/2026 fiir den Landkreis Elbe-Elster wird fiir
Lagerflichen eine Mietpreisspanne von 2,00 bis 4,50 €/m* angegeben. Nach Einschiitzung des
Unterzeichners sollte ein Mietzins von
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| 2,50 €/m? :

fiir diese I'liche marktiiblich erzielbar sein.

Lagerfliiche im Nebengebiiude:

Hierbei handelt es sich um die Lager- und Abstellfliichen im Nebengebiiude, das in Leichtbauweise
aus Holz erbaut wurde. Das Nebengebiude unterteilt sich in einen grofien Lager- und Abstellraum,
der auf der dstlichen Seite ein Garagentor besitzt. Auf der stidwestlichen Seite gibt es einen Anbau,
der vermutlich frither als Laube genutzt wurde. Die Nutzfliche des Nebengebdudes betrégt ca. 54.0
m>.

Das Nebengebidude ist auch weiterhin gut nutzbar. Nach der Einschiitzung des Unterzeichners und
den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Landkreises Elbe-Elster sowie im
Gewerbemieten-Service Siidbrandenburg 2025/2026 sollte ein Mietzins von

e

fiir diese FFliche marktiiblich erzielbar sein.

Zusammenfassung der Einzelergebnisse und Ableitung vom Rohertrag:

Nutzung 'Bes::hreibun_g | Fliche in m* | Mietpreis in | Mieteinnahmen m €
€/m?
wohnlich | Wohnbereich ; 68,70 8,00 549.60
Lagerfldchen im Keller ) 6649 250 166,23 |
gewerblich Lagerfldchen im Nebengelass ng-- 2,50 - 293,95
_Lagefﬂiiche;i i_trmeﬁengebﬁllde o 54._;}4 o 1,50 - 81.06
Summen e = [Tt 306,81" = = 1.090,84

Bewirtschaftungskosten

In § 32 ImmoWertV21 ist zum Thema Bewirtschaftungskosten Folgendes ausgesagt:

“(1) Bewirtschafiungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdfe 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,

. das Mietausfallwagnis und

. 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 Arbeitskrifie und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der

Geschdfisfithrung  sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteien

Verwaltungsarbeit.

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

Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen

Anlagen wdhrend ihrer Restmutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis wumfasst

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

by
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sonstigen Nutzung bestimmi sind,

das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstinden oder bei voriibergehendem

Leerstand anfallenden, vom Ligentiimer zusdtzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung

eines Mietverhdlinisses oder auf Raumung.”
Vom Unterzeichner werden die Modellansitze fiir Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) der InmoWertV21 genutzt. Die in der ImmoWertV21 angegebenen Betriige 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 Liegenschafiszinssatzes
vorausgeht, erhoht oder verringert hat. Die Werte fiir die Instandhaltungskosten pro m? sind auf
eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Scheune oder chnlichem
Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmdnnisch auf den vollen Euro zu runden.”

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

Vermieter die

der Vermieter die |

' Art der Kosten Hohe Erlduterung _
Ver- Wohnnutzung | 230,00 | jdhrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und
waltungs- | (Basis Zweifamilienhéusern
kosten Oktober 275,00 | jihrlich je Eigentumswohnung
2001) in € — 1 o ih R T : o
30,00 | jihrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
gewerbliche 3 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und I|
_ Nutzung in % gemischter gewerblicher Nutzung
Instand- Wohnnutzung | 9,00 jiahrlich je Quadratmeter Wohnfldiche, wenn die
haltungs- | (Basis = Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
kosten Okmb‘f“ 68,00 | jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich
2001) in € der Kosten fiir Schonheitsreparaturen
gewerbliche 100 fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschiifte
Nutzung in % und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
, mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
(Den Instand- Instandhaltung fiir “Dach und Fach™ trigt
haltungskosten | Sf———— —— — ———
wird jewsilsein: | 90 fiir gewerl?llchc Nutzungen wie z. B. SB‘-Verbmuchcrm{u'kte '
| Prozensatzder | | und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte |
Instandhaltungs- mit vergleichbaren Baukosten, wenn
keosten fie Instandhaltung fiir “Dach und Fach™ tragt
Wohnnutzung = e e —=
zugrunde gelegt.) | 30 fir 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” triigt
Mictaus- | Wohnnutzung | 2 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung
fallwag- = . X = =
i (%é)’ gewerbliche 4 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw.
Nutzung gemischter gewerblicher Nutzung

Aus den genannten Basiswerten ergeben sich durch die jahrliche Anpassung fiir dic Wohnnutzung
sowie die Gewerbenutzung folgenden Werte:
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Verwaltungs- Verwaltungs- Index Oktober 2025 _ 12.3,0 _

: - *— = -= 230,00 € x =1366,93 €
e kosten 2002 [ndex Oktober 2001 77,1
Instandhaltungs- _ Instandhaltungs- . _lndcx Okl‘ol?cr 20:’25_ S mET 121 ,_0_ B
knaten kosten 2002 [ndex Oktober 2001 ’ 7 ’

i Instandhaltungskosten gewerbliche Nutzung 431 €

Hierbei ist zu beachten, dass laut InmoWertA die Verbraucherpreisindizes mit Stand 2020 = 100
% anzuwenden sind. Diese Kosten werden im Rahmen der Ertragswertableitung beriicksichtigt.

Liegenschaftszins

In § 21 ImmoWertV21 ist zum Thema Liegenschaftszins Folgendes ausgesagt:

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

(2) Liegenschaftszinssctze sind Kapitalisierungszinssdize, 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 gecigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertréigen
ermittelt.”

Die folgende Ubersicht fiir Liegenschafiszinssitze fiir Einfamilienhiuser, Mehrfamilien- sowie
Wohn- und Geschiftshiuser in Brandenburg wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
des Landkreises Elbe-Elster im Grundstiicksmarktbericht 2025 versffentlicht. Dazu ist noch das
Folgende notiert worden:

“Liegenschafiszinssdize sind laut § 21 der ImmoWertV Kapitalisierungszinssdize, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsdizen des Ertragswertverfahrens der §§
27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertrcgen ermittelt. Diese Grundsctze werden im Land Brandenburg durch die
Regelungen der VV EW-SW konkretisiert und vereinheitlicht.

Aufgrund der geringen Datenbasis des Landkreises Elbe-Elster ist es dem regionalen
Gutachterausschuss nicht moglich, belastungsfihige Ergebnisse aus dem eigenen Datenmaterial
abzuleiten. Aus diesem Grund werden an dieser Stelle die Untersuchungsergebnisse des Oberen
Gutachterausschusses fiir den weiteren Metropolenraum herangezogen und in folgender Tabelle
zusammengelragen.

> weiterer Metropolenraum Untersuchungszeitraum 2023 - 2025
. Gebiiudeart ' - ~ Liegenschaftszins
| ' Mittelwert OGA Minimum Maximum
Mchrfamilienhiuser | 35w 04% | 100% |
Wohn- und Geschiiftshiiuser 4,6 % -0,_9 % 5 _9,? % o
| Geschifishiiuser | | 43% 0.2 % 7,6%
l Einfamilienhduser (EFH/ZFH + 2,9 % -0.4 % 10.0 %

| RH/DHH)

Eigentumswohnungen 3.2% 0.6 % 7,7 %
[SEAE IS WAL O
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Nach dieser Ubersicht ist das zu bewertende Grundstiick Akazienweg 7 (Flurstiick 141/3) in die
Kategorie "Einfamilienhduser (EFH/ZFH + RH/DHH)" einzuordnen. Die Spanne der
Liegenschaltszinssétze liegt zwischen -0.4 % bis 10,0 % mit einem Durchschnittswert von 2,9 %.
Mit dem Hintergrund der demographischen Entwicklung wird hier cin etwas hoheres Risiko als im
Durchschnitt unterstellt, was eine Erhohung des Liegenschaftszinssatzes zur Folge hat.

Fiir die weitere Wertermittlung nutzt der Unterzeichner daher einen Liegenschaftszins in Hohe von

3,50 %.

Barwertfaktor

In § 34 ImmoWertV21 ist zum Thema Barwertfaktor Folgendes ausgesagt:

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

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

q-1 p LZ = Liegenschafiszinssatz
Kapitalisierungsfaktor (KF) = — = g=1+1.7 L= — p= Zinsfup
q' x(q-1) 100 n = Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fiir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu
ermitteln:

] p LZ = Liegenschaftszinssatz

Abzinsungsfaktor (AF) = qg=1+1L7 LZ=— p=Zinsfuff
' q" 100 n = Restnutzungsdauer '

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 ImmoWertV21.

An dieser Stelle werden die bereits im Zuge der Sachwertermittlung geschiitzten
Restnutzungsdauern in die Ertragswertberechnung eingebracht. Unter den beschriebenen
Bedingungen ergibt sich fiir die zu bewertenden Objekte Barwertfaktoren in Héhe von

Gebiiude Restnutzungsdauer Barwert |'
| Wohngebiiude 19  Jahre 13,7098 |
? Nebengelass 9  Jahre 7.6077
| Nebengebiiude 6 Jahre 53286

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

Sanierungskosten/Reparaturstau
An dieser Stelle werden die bereits im Zuge der Sachwertermittlung geschiitzten Kosten fiir die
fehlende abschlieende Sanierung in die Ertragswertberechnung tibernommen.
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4.5.2 Zusammenfassung der Werte und Ertragswertermittlung der baulichen Anlagen
Ertragswertermittiung  Flurstiick 141/3. 0
Nui‘zun; T Wohn-  Keller

bereich
Nutzfliche inm? : | 68,70 66,49
Mieteinnahmen im Monatin € 7 i 549,60 166,23
Mieteinnahmen im Jahr ;jz'ihrlicher Rohertrag in € _ 6.595,20 | 1.994,7?
Bewirt- | Verwaltungskosten/Einheit (€, %) /€ | 366,93 | 3 366,93 5984 |
fﬁ:gi 'lnstandhalrungskosten_(v‘e_@f NF) /€ 14,36 | 4,31 986,53 286,57
kosten | Mietausfallwagnis (%) / € 2 4 131,90 | 79.79
Gesamtbewirtschaftungskosten in % 2252 | 21,37 | N
jéihrliéllcr Rcinertrag-(Rohcrtrag a@ii_g.lgl_ Eaal i 5 1_09,84 1.568,5?
Bewirtschaftungskosten) in €
Reinertraé des Gebiudes in € 658;40_
Lieg.e:;schaﬁszinshsatz in % l 3 e iy 3,50 __ b —_J
Bodenwertverzinsungsbetrag in € 227,50 '
Reinertragsanteil de:l;au]ichen Anlagc‘;e 6.450,90 |
Kapitalisierung (Barwertfaktor) | 13,7098 : -

:orlauﬁécr Er-tragswe:rt der baulichen Anlagen in € - 88.440.55 3|
Bodenwert (Teilfldche 1) in € (anteilig 50 % WH, | 13.000 6.500,00 = |
40 % Nebengelass und 10 % NG)
vorldufiger Ertragswert in € a 94.940.55 n |
Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 InmoWertV in€ | 0,000,00 |
markt;ltlgepasster vorlidufiger El:tragswérl ;n € | 94.940,55 b
besondere objektspezifi_sche Grundsﬁicksmcrkmale“ | "Sanierungs- o -40_.(}00,00— ,
in € Kosten '

_]_Ertrags;verl in € 54.940,55
gerundeter Ertragswert in € E o a 55-.000,{)(}
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Ertragswertermittlung

Flurstiick 141_,’3

Nutzung Nebengelass Neben-
‘gebiiude
. Nul_zf‘i;:iclle in m? = i 117,58 | | 54,04
Mieteinnahmen im M(;nat in € e 293,95 _81.06_
Mieteinnahmen im Jahr = jihrlicher Rohertrag in € Ee i 3.52?,46 9?2,?2_
Bewi-r_t-— Verwalumgskost_en (%)_f"é' 3 105;_82__ 2_9, | 8_
z{:;?g:mgs' Instandhéltungskosteti ((:3:'_;113 NEF)/ € _ 431 i 506,_? 7__ 232,91 1
Mietausfallwagnis (%) / € 4 141,10 | 38.91
_Gesannbewirtscha&ungsk-(_)éten in% 21,37 B =
jﬁhr!i&:her Reinertrag (Rohertrag abziigl._—“ 0 2,773,71 671 ,?2_
Bewirtschaftungskosten) in €
Reinertrag in € ; ) 2.773,71 671,72
Liege;mchaﬁszinssatz in % Sk LY ?50 - n
Bodenwertverzinsungsbetrag in € “ -182.00 | -45,50_
Reinertragsanteil der bauiichen Anlager_l in € 2.5391,71 | 626,2;
Kapitalisierung (Barwertfaktor) ' 76077 | 53286 |
vorldufiger Ertragswert der baulichen.Anlagcn in é B 19.716,95 . 3.33 6.88_
Bodenwert (Teilfliche 1) in € (anteilig 50 % WH, 13.000 5.200,0.0 1.3{1—0,0()
40 % Nebengelass und 10 % NG)
vorldufiger Ertragswert i;-é - 24.9E9S _4_.636,88
Mariﬂanpassung nach § 7 Absatz 2 lﬁ;moWertV in_ém 0,0EJ_ B,O()ﬁ
marktz-ini_]gcpasstcr vorldufiger Ertragswert in € 24.916,95 | 4.636,&5?
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Sanierungs- -10.000,00 -1 .OOO.U()A
€ kosten
Ertragswert in€ 1491695 |  3.636,88 |
gerundeter Ertragswert in € 15.000,00 4.000,00_

Der Ertragswert des Flurstiicks 141/3 mit den aufstehenden Gebiuden wird vom Unterzeichner

zusammen auf gerundet

74.000 € geschiitzt.
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4.6 Vergleichswertverfahren

In § 24 ImmoWertV21 ist zum Thema Vergleichswert Folgendes ausgesagt:

“Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kinnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objekispezifisch angepassier
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) heranzuzichen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
ithereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Néihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mafigabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.”

Vorgehensweise im vorliegenden Fall
Dem Unterzeichner wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises Elbe-Elster einige aktuelle
Kauffille von Siedlungshdusern mit Stallanbau (SH) im Landkreis Elbe-Elster mitgeteilt.

Das Niveau der Bodenrichtwerte liegt fiir diese Grundstiicke bei 15,00 bis 35,00 €/m2 Die
Preisspanne der Kauffille lag bei 50.000 bis 130.000 €. Von den so ausgewiihlten Grundstiicken
kamen nach der durchgefiihrten du3eren Besichtigung (in der Regel Bilder eines Internetanbieters
von der Stralle aus) die folgenden Grundstiicke in die folgende Vergleichswertermittlung.

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

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

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

Hier ist anzumerken, dass zur Vergleichbarkeit neben der Wohnfldche des Bewertungsobjektes
auch die hilftige Nutzfliche im Keller in die Betrachtung einfliet. Da auch das Dachgeschoss
nicht ausgebaut wurde, ist die Wohnfldche im Gebiude verhiltnismiBig gering.

Da das zu bewertende Objekt nicht zu 100 % saniert ist, werden die oben abgeleiteten
Sanierungskosten abgezogen, um zu Vergleichszwecken einen vergleichbaren Zustand des
Grundstiicks darzustellen. Durch den schlechten Bauzustand wird aber nur ein Anteil der
Sanierungskosten berticksichtigt.

Nebengebiude wurden nicht extra beriicksichtigt, da beinahe alle Vergleichsobjekte irgendeine
Garage o.d. aufzuweisen haben. Nach Einschiitzung des Unterzeichners ist nicht das Garage
ausschlaggebend fiir den Kaufpreis, sondern das eigentliche Wohnhaus im Zusammenhang mit der
Lage.

In der folgenden Tabelle werden alle zur Verfligung gestellten Kauffille zusammengefasst.
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Der Vergleichswert des Flurstiicks 141/3 ergibt sich aus dem Bodenwert und dem
Gebiiudevergleichswert und wird auf

121.521 € bzw. gerundet auf
122.000 € geschiitzt. |

Von diesem Vergleichswert werden noch die oben geschiitzten Sanierungskosten fiir die Gebiude
in Hohe von

51.000 € abgezogen. ‘

Daraus ergibt sich der um die Sanierungskosten bereinigte Vergleichswert in Hohe von

71.000 €. ‘

5. Verkehrswertermittlung

! Zu#ammenstellung der Ausgangswerte Flurstiick 14_1!3
—S-aicl1\ven des Flur.;liicks }4i!3 iﬁ I)ober[ug-iircl;h?in_ — [ e 6-“]?15 |
Ertragswert des Flurstiicks 141/3 in_ Doberlug-Kirchhain | 74.000_ E_
.Tcrg_!cichswert dr;s Flurstiicks 141/3 in Doberlug-Kirchhain 71.000 € 1

Der Verkehrswert des mit einem Wohnstallhaus mit Anbauten und einem Nebengebiude bebauten
Flurstiicks 141/3 in Doberlug-Kirchhain wird vom Unterzeichner auf der Grundlage des vorher
ermittelten Sachwertes unter Berticksichtigung des errechneten Ertragswertes sowie des
Vergleichswertes geschitzt.

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

I‘t des Wertcs. _;:rt m_C -—Wi;lltu@fakf(lr_ __.géw_is-:h(ctcr v@ in € |
-Sachwcrl _ 64.000 X 2 a = __1-28.()00
-‘ Ertragswert 74.000 X | - = _?-4.{)0{}
_Verg[cichswer’[ . | ;] .000 X _ 2 : =B 142.000
j_gewichtet-e_r_Wert -fi.ir die Tei_lfliichc 1 vo-;n .Flurstiick__l;ﬂf.’: R i —6_8.800
;_ziiglicila-(;aﬁ\vcrl_f;aﬂ_ﬁchc 2_ oy = S __6.0“[)

‘ gewichteter Wert zuziiglich Bodenwert Teilfliche 2 = 74.800
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Es handelt sich bei dem Grundstiick Akazienweg 7 (Flurstiick 141/3) um ein Wohngrundstiick in
Doberlug-Kirchhain. Das Grundstiick ist mit einem Wohnstallhaus mit Anbauten und einem
Nebengebidude bebaut.

Das Gebiude unterteilt sich in einen sehr kleinen Wohnbereich und einen gréferen Lager- und
Abstellbereich im Nebengelass. Der Wohnbereich ist ca. 68,7 m? grof3 und das Nebengelass weist
eine Nutzfldche von etwa 117.6 m* auf. Das Gesamtgebiude liegt in einem meist unsanierten und
einfachen Standard vor. Fiir ein Wohngrundstiick in dieser Gesamtgrifie ist die Wohnflidche sehr
gering. Hier wire es zu iiberlegen, ob man das Dachgeschoss noch ausbaut, um mehr Wohnriume
zu gewinnen. In der vorgefundenen Unterteilung handelt es sich ja eher um eine kleine Wohnung
als um ein Einfamilienhaus. Das Nebengebiude ist in Leichtbauweise aus Holz errichtet worden
und dient fiir Lager- und Abstellzwecke.

Das Flurstiick 141/3 verftigt iiber eine Grundstiicksgrole von 1.768 m? Die unbebauten
Grundstiicksbereiche dienen als Garten und als Vorgarten. Diese Bereiche sind mit Striduchern und
Bdumen bewachsen. Da das Grundstiick aber seit lingerem nicht genutzt wurde, beginnen die
Griinflichen langsam zu verwildern.

Das Grundstiick Akazienweg 7 liegt im mittleren Bereich der Stadt Doberlug-Kirchhain. Die
Umgebungsbebauung des Bewertungsgrundstiicks besteht grofitenteils Wohngrundstiicken und
vereinzelt aus kleineren Gewerbegrundstiicken. Zudem gibt es in unmittelbarer Nachbarschaft
mehrere Wohnblocke. Da es aber um das Bewertungsgrundstiick herum mehrere Griinflachen gibt
und die Wohnblécke nicht direkt angrenzen, schrinkt dieser Zustand dic Wohnqualitit kaum ein.
Unweit des zu bewertenden Grundstiicks gibt es Bushaltestellen, so dass eine gute Anbindung an
den 6ffentlichen Nahverkehr gegeben ist.

Das Risiko, eine solche Immobilic zu erwerben, wird hier als eher hoch eingeschiitzt, da es sich um
ein groBes Gebdude mit sehr viel Nebenfldche und nur wenig Wohnfldche handelt.

Nach Einschéitzung des Unterzeichners wird diesen Ausfithrungen entsprechend der Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstiicks Akazienweg 7 in Doberlug-Kirchhain (Gemarkung Doberlug-
Kirchhain, Flur 3, Flurstiick 141/3) zum Wertermittlungsstichtag 19. Juni 2026 auf der
Grundlage der oben angegebenen Anteile von Sach-, Ertrags- und Vergleichswert gerundet auf

- 75.000 € geschiitzt. |

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 19. Juni 2026 vom Unterzeichnenden besichtigt. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Cottbus, den 3. September 2026
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7. Anlagen
1. Ubersichtskarte im MaBstab von ca. 1 : 250.000

2. Lageplan von Doberlug-Kirchhain mit Kennzeichnung der Lage des Grundstiicks im MaBstab
von ca. 1 : 10.000

3. Lufibild mit Kennzeichnung des zu bewertenden Flurstiicks im Mafstab von ca. 1 : 1.000
4.  Flurkarte mit Kennzeichnung des zu bewertenden Flurstiicks im Malistab von ca. 1 : 1.000
5. Flurstiicksnachweis vom zustidndigen Staatlichen Vermessungsamt

6. Bauzeichnungen fiir das aufstehenden Wohnstallhaus (zu Ubersichtszwecken selbst erstellt)
Tabellarische Ubersichten der BGF und Nutzflichen
Fotos des Objektes
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Anlage 4

Landkreis Elbe-Elster AUSZUQ aus dem
Katasterbehdrde Liegenschaftskataster
Nordpromenade 4 a Liegenschaftskarte 1:1000
04916 Herzberg (Elster)
Erstelit am 08.06.2026 2026-11-0325
Flurstiick: 141/3 Gemeinde: Doberlug-Kirchhain
Flur: 3 Kreis: Elbe-Elster
Gemarkung: Doberlug-Kirchhain
E &
g
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mer-Ring
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| 548

Z8100VEE

551 . T : . .o .'s aa . & : / f—.__‘_‘\\ /
57213684 Metas MaBstab 1:1000
Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt Die Absicht zur Vertffentlichung oder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher anzuzeigen. Bei der Veroffentiichung
oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bleiben unberiihrt (§ 10 Abs. 9

Brandenburgisches Vermessungsgesetz — BbgVermG — vom 27. Mai 2009 (GVBLI0S, Nr. 08, 5.166), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GVBLI19, Nr. 32))
Die dargestellten Karteninhalte wurden aus unterschiedlichen Datengrundlagen abgeleitet und gewahrieisten nicht unbedingt die Lagegenauigkeit des angegebenen Mafstabes.
Bereitgestelll durch: Katasterbehorde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)



Anlage 5

Landkreis Elbe-Elster Auszug aus dem
Katasterbehtrde Liegenschaftskataster
Nordpromenade 4 a Flurstiicksnachweis mit

04916 Herzberg (Elster) Bodenschéatzung

Erstellt am 08.06.2026

Flurstiick 141/3, Flur 3, Gemarkung Doberlug-Kirchhain

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Doberlug-Kirchhain
Kreis Elbe-Elster

Lage: Akazienweg 7

Flache: 1768 m?

Tats&chliche Nutzung: 1 209 m? Griinanlage

559 m? Wohnbauflache

Angaben zur Buchung

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Grundbuchamt Bad Liebenwerda
Grundbuchbezirk Doberlug-Kirchhain
Grundbuchblatt 3015

Laufende Nummer 2

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

Bereitgestellt durch: Katasterbehtrde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster).
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Bauzeichnungen fiir das aufstehende Wohnstallhaus
(zu Ubersichtszwecken selbst erstellt)
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Anlage 7

Ermittlung der Brutto-Grundfliiche (BGF) der DIN 277 (1987) fiir die zu bewertenden Gebiiude
Werte aus der Flurkarte sowie aus eigenen Messungen

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

Wohnstallhaus - Wohnbereich (Ifd. Nr. 1.1)

Kellergeschoss 7,70 9,60 73,92 0,00 0,00 73,92

Erdgeschoss 7,70 9.60 73,92 5,00 3.10 15,50 0,00 89,42

Dachgeschoss 7,70  9.60 73,92 0,00 0,00 73,92
Summe 237,26

Wohnstallhaus - Nebengelass (Ifd. Nr. 1.2)

Erdgeschoss 11,50 9,60 110,40 6,50 4,20 27.30 0,00 137,70

Dachgeschoss* 11,50 9,60 110,40 0,00 0,00 55,20
Summe 192,90

* Berlicksichtigung nur zur Hilfle, da das Dachgeschoss nur Gesamtsumme 430.16

eingeschriinkt zuginglich ist

Nebengebiiude (Ifd. Nr. 2)

Erdgeschoss 10,30 4,00 41,20 4,00 3,50 14,00 0,00 55.20
Summe 55,20

Berechnung der Nutzfliichen

Die Flichen entstammen aus eigenen Messungen, die ausschlieBlich fiir dieses Gutachten Verwendung finden.

Differenzen und Toleranzen sind nicht ausgeschlossen. Abweichungen sind gesondert zu betrachten. Geschitze Werte

werden kursiv dargestellt.

Bezeichnung a b (axh) ¢ d (exd) e f (exf) Nutz- Wohn-
fliiche fliiche
Wohnbereich - Kellergeschoss
Durchgang/Treppe 2,56 2,86 7,32 -1,11 095 -1,05 0,00 6,27
Heizung/HWR 3,46 2,97 10,28 0,00 0,00 10,28
Flur 0% 1 [ O | 7,89 0,00 0,00 7,89
Kellerraum 1 4,35 3,86 16,79 0,00 0,00 16,79
Kellerraum 2 432 3,12 13.48 0,00 0,00 13.48
Garage 4,48 2,63 11,78 0,00 0,00 11,78
Summe 66,49 0,00
Wohnbereich - Erdgeschoss
Veranda/Windfang 4,37 2,80 12,24 0,00 0,00 12,24 12,24
Flur %38 L1 8,16 0,00 0,00 8,16 8.16
Kiiche 2,43 3,00 729 0,00 0,00 7,29 7,29
Badezimmer 1,32 3,00 3,96 0,00 0.00 3,96 3.96
Wohnraum 2,11 3.03 39 0.00 0,00 6.39 6.39
Schlafzimmer 430 3.15 13,55 0,00 0,00 13,55 13,55
Wohnzimmer 432 3,96 17.11 0,00 0,00 17,11 17,11
Summe 68,70 68,70
Wohnbereich - Dachgeschoss
Dachboden 530 7,14 37.84 0,80 7,14 /2 2,86 -2,00 040 -0,80
-1,50 0,80 -1,20 080 7,14/72 2,86 0,00 41,56
Summe 41,56 0,00
Nutz-/~wohnfliiche 176.75 68.70
Nebengelass - Erdgeschoss
Durchfahrt/Garage 937 4,37 40,95 0.00 0,00 40,95
chem. Stall 3,38 4,71 15,92 0,00 0,00 15,92
Werkstatt 2,54 4,70 11,94 0,00 0,00 11,94
Lagerraum | 6,16 4,04 24,89 0,00 0,00 24,89
Lagerraum 2 6.00 3,98 23,88 0,00 0,00 23.88
Summe 117,58 0,00
Nutzfliche 117.58 0,00
Nebengebiude - Erdgeschoss
Garage/Lager/Laube 10,23 3.95 40,41 3,95 343 13,63 0,00 54.04
Summe 54,04 0,00




Anlage 8

Fotos des Objektes



Bild

Blick in nordwestliche Richtung auf das zu bewertende Grundstiick Akazienweg 7 in
Doberlug-Kirchhain, das mit einem Wohnstallhaus bebaut ist. Das Grundstiick liegt auf
dem Flurstiick 141/3 der Flur 3 in der Gemarkung Doberlug-Kirchhain und weist eine
Grofle von 1.768 m? auf. Das Grundstiick wird auf dieser Seite teilweise durch einen
Holzzaun begrenzt.

Blick von der Strale auf das zu bewertende Wohnstallhaus. Das Gebédude ist
teilunterkellert, besitzt einen sehr kleinen Wohnbereich und eine grofie
Nebengelassflédche, die als Stall und Durchfahrt diente. Auf der linken Seite ist ein Anbau
erkennbar, in dem sich der Eingangsbereich (Windfang/Veranda) befindet. Vor dem
Gebidude wurde strallenseitig ein Vorgarten angelegt.



Blick von der StraBle in westliche Richtung auf das zu bewertende Gebédude. Auf der
linken Seite sind die zwei Fenster vom Wohnbereich erkennbar. Hinter den Fenstern
befinden sich das Wohnzimmer (links) und das Schlafzimmer (rechts). Das grofle
zweifliigelige Holztor fiihrt in die Durchfahrt. Gut erkennbar ist auch das Dach, welches
als Satteldach vorliegt und mit Betondachsteinen eingedeckt wurde.

Blick in siidwestliche Richtung von der Strafie *Akazienweg™ auf einen weiteren Anbau
des zu bewertenden Gebédudes. Der Anbau schlief3t sich an das Nebengelass an und dient
als Lager (Lagerraum 2). Das Dach des Anbaus liegt als Pultdach vor, das ebenfalls mit
Betondachsteinen eingedeckt wurde. Das Gebédude auf der rechten Seite steht auf dem
Nachbargrundstiick. Die Grundstiicksgrenze verlduft zwischen den erkennbaren
Gebduden.

Bild



Blick auf die Zufahrt des Grundstiicks Akazienweg 7. Die Fliche ist nicht befestigt und
mit Wiese bewachsen. Lediglich der Weg, der am Gebéude entlang verlduft, wurde mit
Verbundsteinpflaster befestigt. Im Hintergrund ist ein Holzschuppen erkennbar, der
ebenfalls auf dem Grundstiick steht.

Blick auf den siidlichen Giebel des Wohnstallhauses mit dem Eingangsanbau. Der
Zugang ist iiber eine Treppe zu erreichen. Im Erdgeschoss befindet sich der Windfang
bzw. die Veranda mit den Zugiingen zum Flur des Wohnbereichs sowie dem Zugang zum
Dachgeschoss. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut worden.

Bild

Bild

Ln



Blick in norddstliche Richtung auf das zu bewertende Gebdude. Der Eingangsanbau
wurde unterkellert. In diesem Bereich wurde eine Garage untergebracht. Die Zufahrt zur
Garage wurde befestigt und ist auf beiden Seiten mit halbhohen Mauern abgetrennt
worden. Hier sind die beiden Gebédudeteile gut zu erkennen. Der Wohnbereich weist
mehrere Fenster auf und ist unterkellert. Im Bereich des erkennbaren Tores schlieft sich
das Nebengelass an.

Blick in die Garage, die sich unterhalb vom Windfang befindet. Der Raum ist {iber ein
zweifliigeliges Holztor erreichbar und besitzt cinen massiven Fullboden. In der Garage
sind zwei dltere Holzfenster vorhanden. Eines der beiden Fenster wird im Bildausschnitt
genauer gezeigt.

Bild



Blick vom Hof in 6stliche Richtung auf den nérdlichen Gebédudeteil des Wohnstallhauses,
der als Nebengelass (1fd. Nr. 1.2) dient und eine sehr grofle Fliche vom Gesamtgebiude
einnimmt. Hinter dem Tor befindet sich eine Durchfahrt. Gut erkennbar ist auch die
Dacheindeckung, die aus Betondachsteinen besteht. Auf der rechten Seite schlief3t sich
der Wohnbereich (1fd. Nr. 1.1) an.

Bild 10

Blick in die Durchfahrt im zu bewertenden Gebdude mit dem Tor zum Hof. Das
zweifliigelige Tor besteht aus Holz, hat mehrere Glasausschnitte und besitzt ein Oberlicht.



Blick in &stliche Richtung in die Durchfahrt im Bereich vom Nebengelass. Das Tor im
Hintergrund liegt als zweifliigeliges Holztor vor und zeigt in Richtung der Strafle. Somit
kann der Raum von der Strafle und auch vom Hof aus befahren werden. Auf der linken
Seite schlieBen sich ein ehemaliger Stall, cine Werkstatt und Lagerrdume an. Rechts
gelangt man in den Keller des Wohnbereichs.

12

Blick von der Durchfahrt in den Bereich, der sich tiber dem Stall und den Lagerrdumen
befindet und nur von der Durchfahrt tiber eine Leiter erreichbar ist. Hier wurden kleinere
Lagerbereiche abgetrennt. Das Dach liegt als Satteldach vor, besteht aus einer
Holzkonstruktion und ist mit Betondachziegeln eingedeckt. Teilweise wurden
transparente Ziegel dazwischen gesetzt.



Blick von der Durchfahrt in den ehemaligen Stall, der durch eine Holztiir verschlossen
wird. Die Tiir im Hintergrund fithrt in die Werkstatt. Der Fullboden besteht aus der
urspriinglichen Ziegelschicht und ist hier gut erkennbar.

Bild 14

Blick in einen der beiden abgetrennten Stallbereiche. Der Stall wurde durch eine halbhohe
Mauer geteilt. Auch hier ist der ZiegelfuBboden wieder gut zu erkennen.



Bild 15

Blick vom Stall in die Werkstatt. Die massiven Winde sind teilweise verputzt worden.
Das erkennbare Fenster zeigt in westliche Richtung auf den Hof und besteht aus Metall.

Bild 16

Blick in den Lagerraum 1. der ebenfalls von der Durchfahrt erreichbar ist. Frither diente
der Raum vermutlich ebenfalls als Stall. Der massive Fullboden besteht unterschiedlich
aus Ziegeln. Die Holztiir auf der rechten Seite fiihrt in den Lagerraum 2, der sich in einem

Anbau befindet.



Bild 17

Blick in den Lagerraum 2, der sich in einem Anbau befindet. Der Anbau befindet sich auf
der oOstlichen Seite des Gebdudes und besitzt ein Pultdach. Das Dach ist mit
Betondachsteinen eingedeckt und wird im Bildausschnitt genauer gezeigt. Der Fullboden
des Raumes ist nicht befestigt worden.

Blick auf den Zugang zum Kellergeschoss des Wohnbereichs, der sich in der Durchfahrt
befindet. Der Keller ist tiber eine kleine Treppe erreichbar. Gut erkennbar ist auch die
verputzte Wand, die geweilit wurde. An der Wand sind elektrische Leitungen und Schalter
zu sehen, die noch einen ilteren Standard aufweisen.



Bild

Blick in den Flur im Kellergeschoss in siidliche Richtung. Die massiven Wiinde im Flur
sind gestrichen worden. Auf der linken Seite werden zwei Kellerriume betreten und
rechts gelangt man in einen Durchgangsraum, der in den Heizungsraum und zur
Kellertreppe fiihrt.

Bild

Blick in den als Kellerraum 2 bezeichneten Raum im Kellergeschoss des Wohnbereichs.
Gut erkennbar ist der massive FuBBboden, der aus einer Betonschicht besteht. Die Decke
ist ebenfalls massiv ausgefiihrt.

19



Blick in den Kellerraum 1 mit dem Flur und dem Durchgangsbereich im Hintergrund. Der
Kellerraum besitzt ebenfalls einen massiven Fuflboden, gestrichene Winde und eine
massiv ausgefiihrte Decke.

Blick in den Flur im Keller auf der siidlichen Seite. Im Bereich der Wiinde und der Decke
sind unterschiedliche Leitungen erkennbar, die einen unterschiedlichen und meist élteren
Standard aufweisen. Im Bereich der Wand im Hintergrund sind Putz- und
Farbabplatzungen zu erkennen.

Bild

Bild

21
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Bild

Blick in den Durchgangsbereich zum Heizungs- und Hauswirtschaftsraum sowie zur
Kellertreppe. Die Treppe befindet sich hinter der Wand auf der linken Seite. Die Winde
sind meist verputzt und gestrichen worden. Der untere Bereich wurde zum Teil gefliest.
Im Bereich des Fliesenspiegels fehlen bereits vereinzelt Fliesen.

Bild

Blick in nordliche Richtung in den Durchgangsbereich mit dem Zugang zum Heizungs-
und Hauswirtschaftsraum im Hintergrund. Der Fu3boden ist gefliest und auch hier sind
die teils gefliesten Wiinde gut zu sehen.

(S}
(9%}



Blick in den Heizungs- und Hauswirtschaftsraum im Kellergeschoss. Auch in diesem
Raum ist der Fulboden gefliest worden. An den Winden gibt es einen Fliesenspiegel und
ansonsten sind die Wiinde gestrichen worden. Die unterschiedlichen Leitungen wurden
auf Putz verlegt und verlaufen im Bereich der Wiinde und der Decke. Das Fenster des
Raumes wird im Bildausschnitt dargestellt. Das Fenster liegt als Holzfenster vor und wird
von auBlen durch ein Metallgitter gesichert.

Blick auf die Heizungstherme im Heizungs- und Hauswirtschaftsraum. Die Therme
wurde nach vorliegenden Informationen etwa 1996 eingebaut und funktioniert auf
Erdgasbasis. Da das Gebiiude derzeit leer steht und nicht genutzt wird, ist die Heizung
nicht angeschlossen. Auf der linken Seite ist ein Ausgussbecken erkennbar.

Bild

Bild

25

26



Blick auf die Kellertreppe, die vom Flur im Erdgeschoss erreichbar ist. Die Treppenstufen
sind massiv ausgefiihrt und wurden gestrichen. Uber der Treppe ist die Treppe zum
Dachboden erkennbar, die als Holztreppe vorliegt.

Blick in nérdliche Richtung in den Flur im Erdgeschoss des Wohnbereichs. Hinter der
verschlossenen Tiir auf der linken Seite befindet sich die eben beschriebene Kellertreppe.
Ebenfalls auf der linken Seite werden die Kiiche, das Bad sowie ein kleiner Wohnraum
betreten. Rechts gelangt man in das Wohnzimmer und in das Schlafzimmer. Der
Wohnbereich weist lediglich eine Wohnfldche von ca. 68,7 m? auf.

Bild

Bild

27

28



Blick in die Kiiche im Erdgeschoss. Der Fullboden ist mit einem Kunststoffbelag
ausgelegt und die Winde sind tapeziert. An der nordlichen Wand wurde zudem ein
Fliesenspiegel angebracht. Das Fenster liegt als Holzkastenfenster vor und besitzt eine
einfache Verglasung. Die Kiichentiir besteht aus Holz und besitzt einen groBflichigen
Glasausschnitt und ist auf der rechten Seite gut erkennbar.

Blick in das schmale Badezimmer im Erdgeschoss. Im Raum sind Badewanne,
Waschtisch und Stand-WC mit sichtbarem Spiilkasten vorhanden. Die Wiinde sind
zumeist gefliest und auch der Fufiboden ist mit Fliesen ausgestattet. Der Standard ist hier
als sehr einfach zu bezeichnen. An der nérdlichen Wand wurde ein Plattenheizkorper
installiert.

Bild

Bild

29



Blick in einen kleinen Wohnraum, der sich nérdlich vom Badezimmer befindet und vom
Flur aus betreten wird. Der Raum ist hofseitig in westliche Richtung ausgerichtet.

Blick vom Flur in dstliche Richtung in das Schlafzimmer. Der FuB3boden ist mit einem
Teppichbelag ausgelegt und die Wiénde sind tapeziert. Unter dem Fenster ist der
Heizkorper installiert worden.

Bild

Bild

31

32



Blick auf einen Teil des Schlafzimmerfensters. Das Fenster liegt als Holzkastenfenster
vor und besitzt eine einfache Verglasung. Die innenliegende Fensterbank besteht
ebenfalls aus Holz. AuBBen wurde die Fensterbank mit Ziegeln gestaltet. Das Fenster kann
durch einen Rollladen verschlossen werden. Der zugehorige Gurt ist hier gut erkennbar.

Blick in das Wohnzimmer des Wohnbereichs, das ebenfalls vom Flur aus betreten wird.
Der Raum ist in ostliche Richtung ausgerichtet und die Ausstattung ist mit dem eben
beschriebenen Schlafzimmer vergleichbar. Die Decke ist mit Deckenplatten gestaltet
worden.

Bild

Bild

33



Bild 35

Riickwiirtiger Blick in das Wohnzimmer. Neben dem vorhandenen Heizkorper, der unter
dem Fenster installiert wurde, gibt es noch einen Warmluftofen im Raum. Der Ofen wird
vom Flur aus befeuert. Hinter der Wohnzimmertiir schlief3t sich der Flur an und dahinter
ist die Kiiche erkennbar.

36

Blick in siidliche Richtung in den Flur im Erdgeschoss. In der Wand auf der linken Seite
bzw. auch im Bildausschnitt wird die Ofenklappe gezeigt, durch die der Warmluftofen im
Wohnzimmer beheizt wird. Um die Offnung herum wurden Fliesen angebracht. Im
Hintergrund schliefit sich der Windfang an. Vom Windfang aus werden der hier
erkennbare Ilur sowie auch der Zugang zur Dachbodentreppe betreten.



Blick auf den Zugang zum Windfang mit der Eingangstiir auf der rechten Seite. Die
Eingangstiir ist erneuert worden und besteht aus Kunststoff. Gut erkennbar ist auch die
AuBlentreppe, die aus Terrazzo besteht. Der Zugang von der Strafie aus ist mit
Verbundsteinpflaster befestigt worden.

Blick vom Windfang auf den Zugang zum Dachgeschoss, der iiber eine Holztreppe
erfolgt. In der Wand auf der linken Seite gibt es ein kleines Fenster, das auch im
Bildausschnitt gezeigt wird. Das Fenster besteht aus Holz und wird durch einen
AuBenrollladen verschlossen.

Bild

Bild

27
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Bild 39

Blick in das Dachgeschoss des Wohnstallhauses, das nicht ausgebaut wurde. Dieser
Bereich dient als Dachboden und befindet sich iiber dem Wohnbereich. In der Mitte ist
der Schornstein zu sehen, der im unteren Bereich sehr breit ausgefiihrt ist. Der Ful3boden
besitzt eine Holzdielung.

Bild 40

Blick vom Dachboden in Richtung Dachfirst. Hier ist gut zu erkennen, dass das Dach mit
unterschiedlichen Betondachziegeln eingedeckt wurde. Im Bereich der Dachziegel
wurden teils auch transparente Ziegel dazwischen gesetzt. Zudem gibt es ein kleines
Dachausstiegsfenster aus Metall.



Blick auf einen Holzdachbalken der Dachkonstruktion. Dieser weist einen
Schaderregerbefall auf. Vermutlich sind auch andere Holzbalken hiervon betroffen.

Riickwirtiger Blick in den Dachboden, der sich iiber dem Wohnbereich befindet. Auch
hier ist die Holzdielung auf dem FuBlboden gut erkennbar. Vor der Giebelwand befindet
sich auf der rechten Seite der Zugang zur Treppe.

41



Blick vom Garten in siidostliche Richtung auf das Nebengebidude, das meist aus Holz
erbaut wurde. Das Dach ist mit Bitumenbahnen abgedichtet worden. Auf der linken Seite
ist das Wohnstallhaus nochmals erkennbar.

Blick in westliche Richtung auf das Nebengebiude. Ein Teil des Leichtbaus wurde als
Garage genutzt. Hierzu wurde ein Metallschwingtor eingebaut. Ansonsten besteht das
Gebédude aus Holz.

Bild

44



Blick in das Nebengebdude auf dem zu bewertenden Grundstiick. Die Holzwiinde und
auch die Holzbretter des Daches sind gestrichen worden. Der nordliche Teil dient als
Lagerbereich.

Blick in den siidlichen Teil des Nebengebiudes, der als Garage genutzt wurde. Auf der
linken Seite ist das Garagentor gut erkennbar. Der Fulboden ist in diesem Bereich mit

einer Betonschicht befestigt worden. Auch hier sind die Holzwiinde gut ersichtlich.

Bild

Bild

46



Blick in nérdliche Richtung auf den angebauten Bereich des Nebengebdudes. Auch dieser
Gebiudeteil ist in Leichtbauweise aus Holz erbaut worden. Der Raum wird durch eine
einfache Holztiir verschlossen und besitzt ein gréBBeres Fenster. Vermutlich wurde dieser
Raum friiher als Laube genutzt.

Blick auf das Dach des Nebengebdudes. Das Dach besteht aus Holzbrettern, die mit
Bitumenbahnen abgedichtet wurden. Im Hintergrund ist das Dach des Wohnstallhauses
nochmals gut zu sehen. Anhand der unterschiedlichen Eindeckungen sind die beiden
Gebiudeteile (Wohnbereich (1fd. Nr. 1.1) und Nebengelass (1fd. Nr. 1.2) gut erkennbar.

Bild

47



49

Blick in nordliche Richtung auf den Grundstiicksbereich, der sich hinter dem
Nebengebidude anschlieft. Dieser Bereich ist begriint und mit Wiese bewachsen sowie
teils mit gréBeren Nadelbdumen bestanden. Auf der rechten Seite ist der Anbau des
Nebengebiudes gut erkennbar. Die Wand vom Nebengebdude wurde auf dieser Seite mit
Bitumenbahnen versehen.

Bild 50

Blick vom Anbau des Nebengebiudes in siidostliche Richtung tiber einen Teil des zu
bewertenden Grundstiicks. Das Wohngebdude im Hintergrund steht auf dem
Nachbargrundstiick Akazienweg 7a. Davor ist eine {iberdachte Sitzecke zu sehen, die sich
auf dem Bewertungsgrundstiick befindet und zu den Auflenanlagen zéhlt.



31

Blick in die iiberdachte Sitzecke, die auf drei Seiten durch Holzwinde verschlossen
wurde. In die Winde wurden auch Fenster eingelassen. Der FuBlboden ist mit einem
textilen Belag ausgelegt worden. Das Dach besteht aus Holz und wurde von auflen mit
Pappschindeln abgedichtet.

52

Blick in westliche Richtung iiber den begriinten Teil des zu bewertenden Flurstiicks
141/3. Dieser Bereich ist zum GroBteil mit Wiese bewachsen und vereinzelt mit Biumen
und Striuchern bestanden. Auf der rechten Seite ist die stidwestliche Ecke vom
Nebengebiude ersichtlich.



Bild 33
Blick in nordwestliche Richtung iiber den westlichen Teil des zu bewertenden
Grundstiicks, das auf dieser Seite durch einen Maschendrahtzaun begrenzt wird. Im
Hintergrund ist ein Wohnblock erkennbar. Westlich schliefen sich mehrere Wohnblocke
an, die die Umgebungsbebauung hier pragen.
54

Blick vom nordwestlichen Grundstiicksbereich in 6stliche Richtung {iber einen Teil des
zu bewertenden Flurstiicks 141/3. Auch dieser Bereich ist mit Wiese, Biumen und
Strauchern bewachsen. Im Hintergrund sind das aufstehende Wohnstallhaus sowie ganz
rechts auch cin Teil des Nebengebédudes zu erkennen.



