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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 15 K 75/23

Anschrift 04895 Miihlberg/Elbe OT KoBdorf,
Falkenberger Stral3e 49

Bemerkung Grundstiick mit einem Wohngebdude
(Zweitamilienhaus), einem Nebengebiude, ecinem
ehemaligen groflen Stallgebdude und einem
Kellergewdlbe bebaut

Vermietung/Verpachtung zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt und nicht
vermietet

Wertermittlungsstichtag 30. April 2024

Flurstiick 52

Gesamtgrundfliche in m? 2.590

ErschlieBung vollstdndig erschlossen

Zustands- und Entwicklungsstufe baureifes Land

Bodenwert in € 18.000

Reparaturstau in € 65.000

Grundstiickssachwert in € 97.000

Grundstiicksertragswert in € 96.000

Vergleichswert in € 102.000

Abbruchkosten in € 52.000

Verkehrswert in € 47.000
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2.  Allgemeines

Einfiihrung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um das in Miihlberg/Elbe OT
KoBdorf gelegene Grundstick Falkenberger Strafle 49. Das
Flurstiick 52 weist eine GroBe von 2.590 m? auf. Es ist mit einem
Wohngebiude, einem Nebengebiude, einem ehemaligen Stallgebidude
sowie einem Kellergewdlbe bebaut.

Das Wohngebéude liegt als Zweifamilienhaus vor, ist nicht unterkellert
und besitzt Erdgeschoss, Obergeschoss und ein teilweise ausgebautes
Dachgeschoss. Das Baujahr des Wohnhauses ist nicht bekannt. Im
Erdgeschoss wurde vor einiger Zeit mit Sanierungsarbeiten begonnen.
So wurden einige Winde mit Gipskarton verkleidet und es sind
vereinzelt Fliesen angebracht worden. Im Obergeschoss wurde nur das
Badezimmer saniert. Zudem sind zwei neuere Ofen fiir die Beheizung
vorhanden und ein Teil der Fenster sind erneuert worden. Ansonsten
liegt das Wohngebdude in einem unsanierten Zustand vor.

Die Fassaden des Hauses wurden verputzt und zum Teil gestrichen. Bei
den Fenstern handelt es sich um Kunststofffenster sowie um die
urspriinglichen Holzfenster. Das Dach des Wohngebédudes liegt als
Kriippelwalmdach vor und wurde zu DDR-Zeiten mit Betondachsteinen
eingedeckt. Die Elektrik liegt noch im DDR-Standard vor. Die
Beheizung erfolgt unterschiedlich mit Einzeléfen, die mit Heizol
betrieben und auch mit Festbrennstoffen beheizt werden. Eine zentrale
Heizungsanlage ist nicht vorhanden.

Das Wohngebdude besitzt eine Gesamtwohnfldche von etwa 323 m?, die
sich auf drei Wohnetagen aufteilt. Im Erdgeschoss gibt es eine
Wohnung, die etwa 111 m? grof3 ist. Im Obergeschoss ist eine etwa 131
m? groBe Wohnung vorhanden. Vom Obergeschoss aus gelangt man in
das nur teilweise ausgebaute Dachgeschoss. In dieser Etage sind
nochmals etwa 81 m?> Wohnfldche vorhanden.

Des Weiteren befindet sich auf dem Grundstiick ein Nebengebiude.
Das Nebengebidude steht im dstlichen Grundstiicksbereich und unterteilt
sich in drei Lagerrdume. In einem der Ridume sind die Heizdltanks
untergebracht worden.

Das aufstehende Stallgebdude sowie ein Kellergewdélbe sind ebenfalls
noch auf dem Grundstick zu finden. Das Stallgebdude ist massiv
errichtet worden, besitzt nur noch ein Erdgeschoss und liegt in einem
sehr schlechten baulichen Zustand vor. Das Kellergewolbe wurde frither
vermutlich zum Lagern von Futtermitteln genutzt. Diese beiden
Gebéude bzw. Gebiudeteile sollten abgebrochen werden.

Das Grundstiick grenzt im Osten an die Falkenberger Straf3e an, iiber die
auch die Zufahrt erfolgt. Das Grundstiick befindet sich im nordlichen
Bereich des Ortes KoBdorf, der einen Ortsteil der Stadt Miihlberg/Elbe
darstellt. Die Umgebungsbebauung wird tiberwiegend durch Hofstellen
und Einfamilienhduser geprdgt. Durch die nur etwa 40 m entfernte
Bushaltestelle ist eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
gegeben. Die Stadt Miihlberg/Elbe liegt etwa 8 km siidlich vom Ortsteil
KoBdorf entfernt.

Besonderheit

» Das chemalige Stallgebdude und das noch vorhandene
Kellergewolbe sollten abgebrochen werden. Diese Gebdude liegen
in einem sehr schlechten baulichen Zustand vor. Aus diesem Grund
werden hier Abbruchkosten geschétzt und beriicksichtigt.

Abweichungen von diesen Rahmenbedingungen und Vorgehensweisen

sind gesondert zu betrachten.
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Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftragsdatum

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

15K 75/23
21. Dezember 2023 mit Beschluss vom 19. Dezember 2023

Zweck des Gutachtens

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

Bad Liebenwerda ausgewiesene Flurstiick.

Nihere Bezeichnung des Objektes

Grundbuch von KoBdorf

Blatt Nr. 670

Bestandsverzeichnis Nr. 1

Gemarkung - Flur Kofidorf - 11

Flurstiick 52

Lage -

Grofe in m? 2.590

Wirtschaftsart -

Bebauung siche Beschreibung Gebaudebestand

Unterlagen + Informationen Datum Art der Unterlagen/Informationen

Landkreis Elbe-Elster, 04.01.2024 | Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 mit

Katasterbehdrde Flurstiicksnachweis

Verbandsgemeinde 22.01.2024 | Auskunft aus dem Flachennutzungsplan und

Liebenwerda, Bauamt ErschlieBungshinweise, planungsrechtliche Auskunft
18.01.2024  Auskunft beziiglich Bauzeichnungen

Gutachterausschuss fiir 01.01.2024 Bodenrichtwertkarte

Grundstiickswerte Brandenb.  31.12.2022  Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2022

Landkreis Elbe-Elster, 31.12.2022  Grundstiicksmarktbericht 2022

Gutachterausschuss 08.05.2024 | Auskiinfte bezliglich Vergleichswerten

Landkreis Elbe-Elster, 08.01.2024 = Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Untere Bauaufsichtsbehorde

Landkreis Elbe-Elster, 12.01.2024 | Auskunft beziiglich Denkmalschutz

Untere Denkmalschutzbehorde

Landkreis Elbe-Elster, Untere 08.01.2024 | Auskunft beziiglich Altlastenverdacht

Abfallwirtschafts- und

Bodenschutzbehdrde

Landkreis Elbe-Elster, 04.01.2024 | Auskunft beziiglich Bauzeichnungen (Negativauskunft)

Kreisarchiv

Amtsgericht Bad 30.11.2023 | Grundbuchabschrift

Liebenwerda, Grundbuchamt

Ortsbesichtigung

Besonderheit

am 5. Mérz 2024, 14:00 Uhr bis ca. 14:30 Uhr und
am 30. April 2024, 10:00 Uhr bis ca. 10:40 Uhr

Da das Wohngebdude beim ersten Besichtigungstermin nicht betreten

werden konnte,

wurde ein zweiter Ortsbesichtigungstermin

durchgefiihrt.
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Wertermittlungsstichtag

30. April 2024

Definition laut § 2 Abs. 4

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

ImmoWertV21 Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhiltnisse maB3geblich ist.

Qualititsstichtag 30. April 2024

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

ImmoWertV21 Wertermittlung mal3gebliche Grundstiickszustand bezicht. Er entspricht

Beschreibung Makrolage
und Allgemeines

dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maB3geblich ist.

Miihlberg/Elbe liegt ca. 77 km nordwestlich von Dresden und 30 km
westlich von Elsterwerda. Miihlberg/Elbe liegt im siidwestlichen Teil
von Brandenburg im Landkreis Elbe-Elster und bildet die Grenze zum
Freistaat Sachsen. Siidwestlich des Stadtgebietes flie3t die Elbe entlang.
Die Landschaft wird zudem von den kiinstlich entstandenen Kiesseen
geprigt, die um die Stadt liegen. Zur Stadt Miihlberg/Elbe gehoren die
Ortsteile Altenau, Brottewitz, Fichtenberg, Kof3dorf und Martinskirchen.
Der Ort zdhlte zum 31.12.2021 eine Bevolkerungszahl von 3.534. Die
Bevolkerungsentwicklung seit 2007 zeigt die folgende Tabelle auf.

Stichtag | Bevolkerungszahl|  Verlust in % Verlust in %
Stadt Miihlberg (Basis 31.12.2007) (Basis 31.12.2011)
31.12.2007 4.472 0,00
31.12.2008 4.437 -0,78
31.12.2009 4.334 -3,09
31.12.2010 4.244 -5,10
31.12.2011 4.128 -7,69 0,00
31.12.2012 4.051 9,41 -1,87
31.12.2013 3.969 -11,25 -3,85
31.12.2014 3.892 -12,97 -5,72
31.12.2015 3.856 -13,77 -6,59
31.12.2016 3.813 -14,74 -7,63
31.12.2017 3.745 -16,26 -9,28
31.12.2018 3.734 -16,50 -9,54
31.12.2019 3.671 -17,91 -11,07
31.12.2020 3.630 -18,83 -12,06
31.12.2021 3.534 -20,98 -14,39
31.12.2022 3.514 21,42 -14,87

Hieran ist sehr gut erkennbar, dass die Stadt Miihlberg/Elster seit 2007
einen stetigen Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen hatte. Seit dem
31.12.2007 ist die Bevolkerungszahl um iiber 21 % gesunken. Innerhalb
der letzten elf Jahre betrug der Riickgang fast 15 %. Das Verhiltnis
zwischen Geburten und Todesfallen ist schon lange nicht mehr positiv
und es gibt diesbeziiglich auch keine positiven Anzeichen.

In Miihlberg/Elbe befinden sich die Stadtverwaltung sowie mehrere
Kindertagesstitten und eine Grundschule. Weitere Schulen befinden sich
in Riesa (Sachsen), GroBenhain (Sachsen) und Elsterwerda.
Verkehrstechnisch ist Miihlberg/Elbe méBig erschlossen. Westlich der
Stadt fiihrt die BundesstraBe 182, die in Riesa im Siiden in die
Bundesstralle 169 iibergeht und nach Nordosten nach Elsterwerda fiihrt.
Durch Miihlberg/Elbe fiihrt die Bahnstrecke Neuburxdorf - Miihlberg,
die als Nebenbahn errichtet wurde. Die néchstgelegenen
Autobahnanschliisse befinden sich in Débeln und Ruhland und sind ca.
60 km entfernt.
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Mikrolage

Beispielfotos fiir die
Umgebungsbebauung

Das zu bewertende Grundstiick Falkenberger Strafe 49 befindet sich im
nordlichen Bereich in KoBdorf, einem Ortsteil der Stadt Miihlberg/Elbe.
Die Umgebungsbebauung wird iiberwiegend durch Hofstellen und
Einfamilienhduser geprigt. Auf der gegeniiberliegenden Straflenseite,
nur etwa 40 m entfernt, befindet sich eine Bushaltestelle.
Infrastrukturell ist der Ortsteil kaum erschlossen. Die néchstgelegenen
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen befinden sich in der
Stadt Miihlberg/Elbe. Im Ort ist aber eine Kindertagesstétte ansissig,
die nur etwa 800 m siidlich des zu bewertenden Grundstiicks liegt. Die
nichstgelegene Grundschule befindet sich in Miihlberg/Elbe und ist
etwa ca. 8,3 km entfernt. Weiterfilhrende Schulen sind erst in
Falkenberg/Elster und in Bad Liebenwerda zu finden.

Die Falkenberger Strafle im Ortsteil KoBdorf fiihrt weiter in nérdliche
Richtung in den Ortsteil Lonnewitz sowie als L 67 auf die Auffahrt zur
Bundesstrale 183, dic die Stddte Bad Licbenwerda und Torgau
(Sachsen) verbindet. In siidliche Richtung fiihrt die Falkenberger Strafie
durch die Ortsteile Brottewitz und Weinberge weiter bis nach
Miihlberg/Elbe. Das Zentrum der kleinen Stadt befindet sich im Bereich
des Altstadter Marktes. Am Markt sind noch eine Apotheke und eine
Sparkassenfiliale ansdssig. Nordlich des Marktes befindet sich die
Klosterkirche Marienstern, einem ehemaligen Zisterzienserkloster mit
imposanter Klosterkirche, Abtissinnenhaus, Refektorium, Probstei und
Hospiz. An der westlich vom Markt abfiihrenden Klosterstra3e befindet
sich ein Museum. Der Markt, die Klosterkirche und das Museum liegen
etwa 8,0 km vom Bewertungsgrundstiick entfernt.

Westlich des Stadtgebietes von Miihlberg/Elster liegt am SchloBplatz
das Schloss Miihlberg, ca. 8,8 km vom Bewertungsobjekt entfernt.
Westlich vom Schloss befindet sich der groBBe Schlossteich und daneben
flieBt bereits die Elbe. Miihlberg liegt am Elberadweg Schmilka-
Cuxhaven und ist damit beliebtes Ausflugsziel fiir Fahrradtouristen. Am
Schlossteich liegen eine Pension mit Gaststitte sowie eine
Wasserwanderradstation.

Zusammenfassend handelt es sich bei der Lage des zu bewertenden
Grundstiicks um eine sehr ldndliche Lage mit der Nihe zu einer kleinen
Stadt.

Blick in siidliche Richtung entlang der ~ Blick in nordliche Richtung entlang
Falkenberger Strafe der Falkenberger Strafle
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Demographische Situation

Landkreis Elbe-Elster (LK EE)

Gemeinde Miihlberg/Elbe

Bevolkerungszahl
Fliche

Bevolkerungsdichte

Zum Stand 31.12.2022 zidhlte der LK
eine Bevolkerungszahl von 100.902.

Zum Stand 31.12.2022 zihlte der LK
eine Gebietsfldche von 1.899,20 km?.

Die Bevolkerungsdichte betrigt im LK
EE zum 31.12.2022 insgesamt 53
Einwohner/km?.

Zum Stand 31.12.2022 zéhlte die Stadt
eine Bevolkerungszahl von 3.514.

Zum Stand 31.12.2022 zidhlte die Stadt
eine Gebietsfliche von 89,20 km?.

Die Bevolkerungsdichte betridgt in der
Stadt zum Stichtag 31.12.2022
insgesamt ca. 39 Einwohner/km?.

Auslinderanteil *

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

Keine Angaben

Arbeitslosigkeit

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschaftigte am
Arbeitsort

Im Jahresdurchschnitt 2022 zdhlte der
LK EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.902 (Stand: 31.12.2022) eine
Arbeitslosenzahl von 3.256. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 3,2 %.

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

Im Jahresdurchschnitt 2022 zdhlte die
Stadt bei einer Bevdlkerungszahl von
3.514 (Stand: 31.12.2022) ecine
Arbeitslosenzahl von 100. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 3,5 %.

Zum Stand 30.06.2023 zihlte die Stadt
bei einer Bevdlkerungszahl von 3.514
(Stand 31.12.2022) insgesamt 660
sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 18,8 %.

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschéiftigte am
Wohnort

Kinder und Jugendliche

Bevolkerung iiber 65 Jahre

Zum Stand 30.06.2022 zéhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.902 (Stand: 31.12.2022) insgesamt
39.122 sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 38,8 %.

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

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

Zum Stand 30.06.2022 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 3.514
(Stand 31.12.2022) insgesamt 1.366
sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 38,9 %.

Zum Stand 31.12.2022 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 3.514
insgesamt 404 Kinder und Jugendliche
unter 18 Jahren. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 11,5 %.

Zum Stand 31.12.2022 zidhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 3.514
insgesamt 1.841 Personen iiber 1.169
Jahren. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 33,3 %.

Wanderungssaldo der
Bevolkerung

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

46 (Jahr 2022: Zuziige tber die
Gemeindegrenzen 153, Fortziige iiber
die Gemeindegrenzen: 107)

Wanderungsvolumen der
Bevolkerung

15.173 (Jahr 2022: Zuziige iber die
Gemeindegrenzen 8.474, Fortziige
iber die Gemeindegrenzen: 6.699)

260 (Jahr 2022: Zuziige tber die
Gemeindegrenzen 153, Fortziige iiber
die Gemeindegrenzen: 107)

Quellen

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

Grundbucheintragungen
Grundbuch

Zweite Abteilung

Dritte Abteilung
Bemerkungen

Berticksichtigung

Grundbuch von KoBdorf, Blatt 670

2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad
Liebenwerda, 15 K 75/23), eingetragen am 30.11.2023.

Liegt zur Bearbeitung dieses Gutachtens nicht vor.

Sollten weitere Rechte und Belastungen auf dem zu bewertenden

Flurstiick vorhanden sein, so ist dies gesondert zu betrachten.

Das vorhandene Recht bzw. die Eintragung wird in vorliegender

Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Rechtliche Gegebenheiten

Miet- und Pachtvertrige

Miet- und Pachtvertrige liegen zum Wertermittlungsstichtag fiir das zu
bewertende Flurstiick 52 und die aufstehenden Gebiude nicht vor.

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

Zubehor Nach Einschitzung des Unterzeichners befindet sich kein Zubehor auf
dem zu bewertenden Grundstiick.

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

RechtmiBigkeit der Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wurde die Zulédssigkeit der

Bebauung Bebauung nicht iiberpriift. Es wird die formelle und materielle Legalitit
der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt.

Altlasten Im Altlastenkataster des Landkreises Elbe-Elster, Untere
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde, sind fiir das zu bewertende
Flurstiick “keine schddlichen Bodenverinderungen, Verdachtsflichen,
Altlasten oder altlastverddchtige Fldchen im Sinne von § 2 Abs. 3 - 6
Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.”

Denkmalschutz Nach Aussage des Landkreises Elbe-Elster, untere

Ausschnitt aus der
Themenkarte
Bodendenkmale des
Geoportals Brandenburg
und Kennzeichnung des
Flurstiicks 52

Denkmalschutzbehorde, handelt es sich bei den Gebiuden auf dem
Flurstiick 52 nicht um Baudenkmale.

Das Flurstiick 52 befindet sich laut Aussage des Landkreises im Bereich
des ortsfesten Bodendenkmals 20031 (KoBdorf, Dorfkern des
Mittelalters und der Neuzeit: Ortskern Wenzendorf).
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Baugrund Auf die Baugrundverhiltnisse wird in diesem Gutachten kein Bezug
genommen. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die
Baugrundverhéltnisse der vorhandenen Bebauung entsprechen.

Statik Auf die statischen Verhéltnisse der baulichen Anlagen wird in diesem

Gutachten kein Bezug genommen. Der Unterzeichner geht nach der
duBeren Ansicht davon aus, dass die Statik der vorhandenen Bebauung
den technisch notwendigen Anforderungen entspricht.

Hausschwamm- und

Der Unterzeichner geht in dem vorliegenden Gutachten davon aus, dass

Hausbockbefall die baulichen Anlagen nicht mit Echtem Hausschwamm oder Hausbock
befallen sind.

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

Bemerkungen Abweichungen von den obigen Annahmen sind gesondert zu betrachten.

3.2 Tatsichliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Grundstiickszuschnitt

Das Flurstick 52 besitzt einen unregelméBigen, jedoch
rechteckdhnlichen Zuschnitt. Das maximale Langen- : Breitenverhéltnis
des Flurstiicks betrdgt ca. 98,3 m : 28,2 m (ca. 3,49 : 1). Die 6stliche
Schmalseite des Flurstiicks grenzt dabei an die Falkenberger Straf3e an.

Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Auskunft von

Art des FNP

Zulissigk. von Bauvorhaben
Bebauungsplan

Weitere Satzungen/
besondere Gebiete

Art der Nutzung
Malf der baulichen Nutzung

Beschreibung der allgemeinen
Situation

Verbandsgemeinde Liebenwerda, Bauamt am 22.01.2024

Es liegt kein Flachennutzungsplan vor.

entsprechend § 34 BauGB - Flurstiick liegt im Innenbereich

Es gibt keinen Bebauungsplan und keinen Bebauungsplanentwurf.

Laut Auskunft der Verbandsgemeinde Liebenwerda existiert eine
Klarstellungs- und Abrundungssatzung vom 22.07.1997. Die Grenze
zwischen dem Innen- und AuBenbereich verlauft direkt an der
westlichen Grundstiicksgrenze. Somit liegt das Flurstiick vollstdndig im
Innenbereich. Zudem liegt das Flurstiick im Hochwasserrisikogebiet HQ
extrem.

Dorfgebiet (MD)
keine Angaben

Ableitung der Zustands- und Entwicklungsstufe

Das Grundstiick liegt im Innenbereich der Gemeinde und ist mit dem
beschriebenen Gebdudebestand bebaut.

Zustands- und

Baureifes Land

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

Erlduterung nach ImmoWertA

Baureifes Land: Flichen sind nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar, wenn

- stidtebaurechtliche Vorschriften (§ 30 Absatz 1, 2, § 33 oder § 34 [ggf. 1. V.
m. § 30 Absatz 3] BauGB; siche 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) gehoren.
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Erschliefung und abgabenrechtliche Verhiiltnisse

Ver- und
Entsorgungsanschliisse
ErschlieBungsbeitrage

Stralenausbaubeitrag

Energetische Eigenschaften

Nach Aussage der Verbandsgemeinde Liebenwerda und nach
Einschédtzung des Unterzeichners ist das zu bewertende Flurstiick mit
Trinkwasser, Abwasser, Elektroenergie und Telekommunikation
erschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber das Trennsystem. Es
sind laut Auskunft der Verbandsgemeinde Liebenwerda aktuell keine
weiteren ErschlieSfungsmafinahmen fiir das Flurstiick 52 geplant.
Entsprechend geht der Unterzeichner davon aus, dass keine
ErschlieBungsbeitriage auf die Grundstiickseigentiimer zukommen.

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde Liebenwerda existiert in der
Gemeinde keine Stralenausbaubeitragssatzung. Es sind aktuell keine
Ausbauabsichten fiir die angrenzenden Stralen bekannt.

Die ZufahrtsstraBe des Flurstiicks 52 (Falkenberger Strafle) ist
asphaltiert und liegt als Landstralle L 67 vor.

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

Es liegt vermutlich kein Energieausweis vor.

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

Zufahrt Die Zufahrt zum Flurstiick 52 ist iiber die offentlich gewidmete
Falkenberger Strafle moglich.

Aufienanlagen Das bebaute Flurstiick 52 ist mit AuBenanlagen ausgestattet. Auf der

ostlichen Seite wird das Grundstiick durch einen Zaun sowie durch die
ostliche Wand des Nebengebdudes begrenzt. Die Zufahrt erfolgt durch
ein Metalltor. Der Zaun besteht auf dieser Grundstiicksseite aus Holz
und begrenzt den Vorgarten, der sich Ostlich des Wohngebédudes
anschlieft. Da das Grundstiick derzeit nicht genutzt wird, sind der
Vorgarten sowie auch die anderen Griinflachen, die teils als Garten und
Obstwiese dienten, ungepflegt und teils verwildert.

Die Hofflache im 6stlichen Bereich ist mit Granitpflastersteinen und
zum Teil mit Verbundsteinpflaster befestigt. Entlang des ehemaligen
Stallgebdudes gibt es einen schmalen Weg, der ebenfalls mit
Granitpflastersteinen befestigt wurde.

Ansonsten ist das Flurstiick begriint und vereinzelt mit Bdumen und
Strduchern bewachsen.

Zu den AuBenanlagen gehoren zusitzlich die unter- und oberirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen.
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Vorhandene Bebauung mit Baubeschreibung - Wohngebiude

Art der Baulichkeit Wohngebiude (Zweifamilienhaus)

Zweckbestimmung wohnliche Nutzung

Baujahr nicht bekannt, vermutlich nach 1900 (einige Jugendstilelemente
erkennbar), Instandsetzung und Sanierungen zu DDR-Zeiten, vereinzelte
geringe SanierungsmalBnahmen in den letzten Jahren erfolgt

Rohbau nicht unterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss, teilweise ausgebautes
Dachgeschoss

Fundamente vermutlich massive Streifenfundamente

AufBenwinde massive Auflenwinde, vermutlich aus Ziegelmauerwerk

Innenwénde iiberwiegend massive Innenwinde

Decken Holzbalkendecken

Treppen Treppe zum Obergeschoss massiv, Stufen aus Waschbeton, Treppe zum
Dachgeschoss als geschlossene Holztreppe

Wirmedammung teilweise Kunststofffenster mit Warmeddmmverglasung, Dach nicht
geddmmt

Dach Krippelwalmdach mit Betondachsteinen, Eindeckung als
Nasseindeckung

Ausbau

Sanitdre Einrichtungen

elektrische Leitungen

Bad im Erdgeschoss noch im Rohbau; Bad im Obergeschoss mit
Dusche, Wand-WC und Waschtisch, gefliest

Elektrik tiberwiegend im DDR-Standard vorhanden

Heizung keine zentrale Heizungsanlage vorhanden; Einzeldfen mit Heizol und
Festbrennstoffen beheizbar, Warmwassererzeugung iiber Boiler

Fulboden massiver FuBboden im Erdgeschoss, FuBboden im Ober- und im
Dachgeschoss als Holzdielung

Innenputz Glattputz

Ansichten Fassaden verputzt, zum Teil mit Anstrich

Tiiren historische Fingangstiir aus Holz mit Glasausschnitt; Holzbrettertiir zur
Wohneinheit des FErdgeschosses, im FErdgeschoss meist ohne
Zimmertiiren und teils mit historischen Holztiiren; im Obergeschoss und
im Dachgeschoss historische Holztiiren

Fenster Holzverbundfenster, teilweise wiarmeddmmverglaste Kunststofffenster
Fensterbidnke auflen verblecht und mit Ziegeln; Fensterbdnke innen aus
Holz, Kunststoff und teils ohne Fensterbinke

Wandbehandlung verputzt und gestrichen, tapeziert und gefliest

Sonstige technische Anlagen

Treppenlift vom Erdgeschoss in das Obergeschoss

Entwisserungseinrichtungen

Barrierefreiheit

Dachwasserablauf iiber Regenrinnen mit Fallrohren

Zugang zum Gebidude iiber eine Stufe; Zugang zu den Wohnbereichen
im Obergeschoss und im Dachgeschoss iiber Stufen und Treppen
erreichbar, Treppe vom Erdgeschoss zum Obergeschoss mit Treppenlift
Innentiiren und Durchgéinge meist nur in einfacher Ausfiihrung ohne
Beachtung einer Barrierefreiheit
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allgemeine Beschreibung des Bau- und Unterhaltungszustands vom Wohngebiude
(nicht vollstindig)

Bei dem Wohngebiude Falkenberger Strafle 49 auf dem Flurstiick 52 in KoBdorf handelt es sich um ein
Wohngebiude (Ifd. Nr. 1), das als Zweifamilienhaus vorliegt. Das Gebédude ist in massiver Bauweise
erbaut worden. Das Baujahr ist nicht bekannt. Es wird aber davon ausgegangen, dass das Gebaude um
1900 erbaut wurde. Das Gebdude weist zum Wertermittlungsstichtag einen weitestgehend unsanierten
Zustand auf. Es sind vereinzelte Sanierungsarbeiten durchgefithrt bzw. begonnen worden. Im
Erdgeschoss wurden Winde mit Gipskarton verkleidet und es sind vereinzelt Fliesen angebracht worden.
Im Obergeschoss wurde das Badezimmer saniert. Zudem sind zwei neuere Ofen fiir die Beheizung
vorhanden und ein Teil der Fenster ist erneuert worden.

Das Haus ist nicht unterkellert und besitzt Erdgeschoss, Obergeschoss und ein teilweise ausgebautes
Dachgeschoss. Das Gebdude wurde vorwiegend aus Ziegelmauerwerk errichtet. Die Decken des
Gebaudes liegen als Holzbalkendecken vor. Das Dach besteht aus einer Holzkonstruktion und liegt als
Kriippelwalmdach vor. Die Dacheindeckung wurde zu DDR-Zeiten mit Betondachsteinen realisiert. Die
Dachentwisserung erfolgt mit Regenrinnen und Fallrohren. Die Fassaden des Gebdudes wurden verputzt
und gestrichen. Vereinzelt 16sen sich Putz und Farbe ab. Die Fenster des Hauses wurden zu einem
geringen Teil erncuert und liegen als wirmedammverglaste Kunststofffenster vor. Die {ibrigen Fenster
bestehen aus Holz, sind noch im urspriinglichen Zustand vorhanden oder wurden zu DDR-Zeiten als
Holzverbundfenster eingebaut. Das Wohngebdude wird durch Einzelofen beheizt, die mit Heizol und
Festbrennstoffen beheizt werden. Eine zentrale Heizungsanlage gibt es nicht. Die
Warmwasserversorgung erfolgt durch Warmwasserboiler.

Das aufstehende Wohngebdude liegt als Zweifamilienhaus vor. Vom Hausflur im Erdgeschoss ist die
Wohnung im Erdgeschoss zu betreten und die Wohnung im Obergeschoss ist iiber eine massive Treppe
ebenfalls vom Hausflur aus erreichbar. Auf den massiven Treppenstufen wurde ein Treppenlift
angebracht. Somit ist das Obergeschoss neben der Treppe auch iiber den Treppenlift zu erreichen.

Die Einheit im Erdgeschoss unterteilt sich in Flur, Abstellkammer, Kiiche, Wohnzimmer, eine ehemalige
Kiiche, ein Badezimmer im Rohbau und in zwei weitere Wohnradume. Die Wiande in den Rdumen sind
zum Grofteil mit Gipskartonplatten verkleidet worden. Teilweise wurden auch Fliesen angebracht. Auf
Grund der begonnenen Sanierung, fehlen noch die Innentiiren und auch die Fensterbidnke bzw. die
Fenstereinfassungen sind noch nicht vorhanden. Der massive Fullboden liegt teilweise noch ohne Belag
vor. Ansonsten ist der Fuboden gefliest. Die chemalige Kiiche dient als Lagerraum und wird nur durch
eine einfache Holzwand abgetrennt. Das Badezimmer der Etage liegt noch im Rohbau vor. Hier wurde
der Putz von den Wénden entfernt.

Das Obergeschoss des Wohngebdudes unterteilt sich in eine groe Wohnung mit Flur, Kiiche,
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Abstellraum, Badezimmer und drei Wohnrdumen. Die Fullboden bestehen
hier aus einer Holzdielung. Die Winde sind gestrichen oder tapeziert worden. Das Badezimmer im
Obergeschoss ist saniert worden. Im gefliesten Raum sind Dusche, Wand-WC und Waschtisch
vorhanden. Auflerdem gibt es hier Waschmaschinenanschliisse. Die beiden Wohnrdume auf der
westlichen Seite der Etage sind teilweise im Rohbau vorhanden. Auch hier wurde vereinzelt mit
SanierungsmafBnahmen begonnen.

Die Rdume im Dachgeschoss, welches vom Flur des Obergeschosses iiber eine Holztreppe zu betreten ist,
sind friiher vereinzelt wohnlich genutzt worden. Das Dachgeschoss liegt in einem teilweise ausgebauten
und sehr veralteten Zustand vor. Der FuBlboden liegt meist als Holzdielung vor. Die Wénde sind meist
gestrichen oder frither tapeziert worden. Die meisten Rdume besitzen eine Dachschrige. Im Bereich
dieser Dachschriagen waren zahlreiche Risse erkennbar.

Das Wohngebdude weist eine Gesamtwohnfliche von etwa 323 m? auf. Die Erdgeschosswohnung ist
dabei 111 m? grofl und die Wohnung im Obergeschoss besitzt eine Wohnflache von etwa 131 m? Im
Dachgeschoss sind nochmals etwa 81 m?> Wohnfldche vorhanden. Nach einer grundlegenden Sanierung
ist das Wohnhaus als Zweifamilienhaus nutzbar.

weitere bauliche Anlagen

Das Flurstiick 52 ist neben dem Wohngebdaude zusitzlich mit einem Nebengebiude, einem ehemaligen
Stallgebdude und einen Kellergewolbe bebaut.

Das Nebengebiude (Ifd. Nr. 2) steht an der siidostlichen Flurstiicksgrenze. Das eingeschossige Gebaude
wurde aus Ziegelmauerwerk errichtet und unterteilt sich in drei Lagerrdume. Die Fassaden wurden
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verputzt. Das Dach liegt als flach geneigtes Pultdach vor und ist mit Bitumenbahnen versehen. Die
Lagerrdume sind alle fensterlos und werden jeweils durch eine einfache Holztiir verschlossen. Der
FuBlboden liegt in den einzelnen Rdumen massiv vor. Die Wénde wurden verputzt und gestrichen. In
einem Lagerraum wurden Oltanks aufgestellt. Ansonsten dient das Gebiude als Abstellfliche und ist
auch weiterhin gut nutzbar.

Westlich schlieit sich an das Wohngebédude cin groBes, chemaliges Stallgebiiude (Ifd. Nr. 3) an. Das
Gebiude wurde frither zweigeschossig erbaut. Das gesamte Dachgeschoss wurde abgetragen, so dass nur
noch das Erdgeschoss vorhanden ist. Auf Grund des fehlenden Dachgeschosses und der fehlenden
Abdichtung dringt seit langer Zeit das Niederschlagswasser in das Gebdude ungehindert ein. Somit sind
die Winde und auch die als Gewdlbe erbaute Decke vollstindig durchfeuchtet. Der westliche Teil des
Gebiudes ist bereits eingebrochen. In diesem Bereich ist die massive Treppe zum fritheren Dachgeschoss
noch vorhanden.

Auf Grund des schlechten baulichen Zustands, ist eine weitere Nutzung unmdglich und das Gebdude
sollte abgebrochen werden.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick ist noch ein altes Kellergewdlbe (Ifd. Nr. 4) vorhanden. Dieser
Kellerraum besitzt einen massiven Fuflboden und liegt als Tonnengewolbe vor. Auch des Gebdude bzw.
dieser Gebaudeteil sollte ebenfalls abgebrochen werden.

4. Wertermittlung

4.1 Grundsitze der Wertermittlung

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

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

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

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

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

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

Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundsticken 1m gewdhnlichen
Geschiftsverkehr ma3gebenden Umstédnde, 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 zéhlen:

. der Entwicklungszustand,

. die Art und das MaB der zuldssigen baulichen oder sonstigen Nutzung,

. die tatsdchliche Nutzung,

. der beitragsrechtliche Zustand,

. die Lagemerkmale,

. die Ertragsverhéltnisse,

. die Grundstiicksgrofe,

NN DN R W
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8. der Grundstiickszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusétzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c) die GroBe der baulichen Anlagen,
d) die Ausstattung und die Qualitdit der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer
energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken, Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstiicken die Bestockung,
12. die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.

4.2 Bodenwert
Hierzu heift es in der ImmoWertV21 wie folgt:
“§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung
(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.
(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafsigabe von § 26 Absatz 2 in
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht ausreichend
beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.
(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhohung zur
Bemessung von 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 ermitteln.
(5) Die tatsdchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fillen den Bodenwert
beeinflussen:
1. wenn dies dem gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen
der tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafsgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des
Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen,
2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Aufsenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu beriicksichtigen,
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 3
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.”
In der ImmoWertA zu § 40 (Allgemeines zur Bodenwertermittlung) heil3t es erginzend:
“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 01.01.2024 fiir Miihlberg/Elbe OT KoBdorf entnommen wird, soll im

folgenden Abschnitt der Bodenwert des zu bewertenden Flurstiicks 52 geschétzt werden.
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Nutzungsart Bauland

Art des Wertes Bodenrichtwert
Gemeinde Miihlberg/Elbe
BRW-Name KoBdorf MD
Zonennummer 3079
Entwicklungszustand B - Baureifes Land
Art der Nutzung MD - Dorfgebiet
Maf der baulichen Nutzung keine Angaben
GrofBie des Bodenrichtwertgrundstiicks 1.000 m?; Grundstiickstiefe 35 m
ErschliefSung 1 = beitragsfrei
Bodenrichtwert in €/m? 7,00

Ausschnitt aus der
Bodenrichtwertkarte mit
Kennzeichnung der Lage des
Flurstiicks 52

Bodenwertableitung fiir das Flurstiick 52:

Das zu bewertende Flurstiick 52 ist mit einem Wohngebdude, einem Nebengebiude, einem
ehemaligen Stallgebdude sowie mit einem Kellergewdlbe bebaut. Das Flurstiick weist eine
Gesamtflache von 2.590 m? auf und liegt im Innenbereich der Gemeinde. Der Innenbereich endet
unmittelbar an der westlichen Grenze des Grundstiicks.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Osten an die Falkenberger Strale an, iiber die auch die
Zufahrt zum Hof erfolgt. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist mit Trinkwasser, Abwasser, Strom,
und Telekommunikation gesichert, so dass das Grundstiick als vollstindig erschlossen zu
bezeichnen ist.

Das Grundstiick liegt im nordlichen Bereich von KoB3dorf, einem Ortsteil der Stadt Miihlberg/Elbe.
Die Umgebungsbebauung wird iiberwiegend durch Wohngrundstiicke gepragt. Unweit des
Grundstiicks befindet sich eine Bushaltestelle. Durch die nur etwa 40 m entfernte Bushaltestelle ist
eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr gegeben. Der Ortsteil KoBdorf ist ansonsten
infrastrukturell kaum erschlossen. Die nédchstgelegenen Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen befinden sich in der Stadt Miihlberg/Elbe. Im Ort ist aber eine
Kindertagesstétte ansdssig.

Das Flurstiick 52 liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone “KofBdorf MD”. Die Zone wird als
Dorfgebiet (MD) bezeichnet und weist einen Bodenrichtwert in Hohe von 7,00 €/m? aus. Nach
Einschitzung des Unterzeichners sind die Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks groftenteils
mit denen der Bodenrichtwertzone vergleichbar. Die Grofe des Bodenrichtwertgrundstiicks ist mit
1.000 m? angegeben. Das zu bewertende Grundstiick ist hier aber etwa 2,5 mal so grof3. Auf Grund
der doch recht intensiven Bebauung und des sehr geringen Bodenrichtwertes wird hier keine
GroBenanpassung vorgenommen. Da auch das gesamte Flurstiick im Innenbereich liegt, wire auch
eine zusitzliche Bebauung moglich. Somit wird der Bodenwert fiir das Flurstiick 52 auf

7,00 €/m? geschitzt.
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Zusammenfassung des Bodenwertes:

Flurstiick Nutzung Grofle in m*> Bodenwert in Bodenwert in Bodenwert
€ gerundet in €
52 Bauland 2.590 x 7,00 €m*> = 18.130,00 18.000,00 ‘

Der Bodenwert des Flurstiicks 52, Falkenberger Stralle 49 in Miihlberg/Elbe OT KoBdorf wird
vom Unterzeichner gerundet auf

18.000 € geschiitzt.

4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens zur Gebiaudebewertung

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

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

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

erginzend:

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

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

Im vorliegenden Fall werden die zu bewertenden Gebiude auf dem Grundstiick
Falkenberger Strafle 49 in Kof3dorf (Flurstiick 52) nach dem Sachwertverfahren bewertet,
weil es sich bei dem zu bewertenden Grundstiick um ein Objekt handelt, das nach
Einschitzung des Unterzeichners vorwiegend fiir eine Eigennutzung zur Verfiigung steht
und nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet wird.

Gleichzeitig wird das Ertragswertverfahren angewendet, um die mogliche Vermietung und
dem daraus zu ziehenden Ertrag mit dem entsprechenden Ertragswert als Kalkulationsgrof3e
in die Wertermittlung einzubeziehen.
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Vom Gutachterausschuss konnten dem Unterzeichner fiir das Grundstiick einige
Vergleichswerte mitgeteilt werden. Nach einer Auswertung kann ein Vergleichswert
abgeleitet werden.

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

4.4 Sachwertermittlung
In § 35 (Grundlagen des Sachwertverfahrens) der InmoWertV21 heiflt 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 vorldufigen 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 zusdtzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschldge erforderlich sein.
(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert
und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes.”

Die Normalherstellungskosten sind in moglichst aktueller Hohe fiir unterschiedliche Gebdudearten
getrennt anzusetzen (mit Quellenangabe).

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

Baumingel 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 Gebiduden nach § 36 ImmoWertV21 auf der
Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

In § 36 (Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten) der

ImmoWertV21 heif3t zu Herstellungskosten wie folgt:

“(1) Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche

Aufsenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem

Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die

aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die

Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am

Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemdfer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben

wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
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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 Zuschlige zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der
fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom oértlich zustindigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhdltnisse
am ortlichen Grundstiickmarkt.”

1. Einteilung des Gebiudebestandes

Ifd. Nr. | Art der Nutzung/Bauart Bezeichnung der Gebiude
1 Wohngebiude, Zweifamilienhaus Wohngebiude

2 Nebengebiude, massiv Nebengebidude

3 ehemaliges Stallgebdude, massiv Stallgebdude

4 Kellergewolbe Kellergewolbe

Wie bereits eingangs beschrieben, sollten nach Einschdtzung des Unterzeichners das ehemalige
Stallgebiiude sowie das noch vorhandene Kellergewdilbe abgebrochen werden. Somit werden
diese Gebdude in der folgenden Sachwertermittlung nicht beriicksichtigt.

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

Die Brutto-Grundfliche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart
marktiiblich nutzbaren Grundfldachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fiir die Ermittlung der
Brutto-Grundfliche ist die DIN 2772) anzuwenden. (ImmoWertV21, Anlage 4, 1. Grundlagen, 2.
Brutto-Grundflache)

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

Ifd. Nr. | Bezeichnung der Gebiude Brutto-Grundfliche (BGF) in m?
1 Wohngebiude 495,60
2 Nebengebiude 29,05

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

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 II beziehen sich auf eine
Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung
des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung
zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer III aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur
Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sachverstindig einzustufen, auch wenn sie nicht in Nummer I
beschrieben sind.
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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 ver6ffentlicht wurde. Gema3 SW-RL ist das Gebdude in den
jeweiligen Gebidudetyp einzuordnen. Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten sind geméf
SW-RL zunichst die jeweiligen Standardmerkmale (AuBenwénde, Décher usw.) zu unterscheiden.
Die Wiégungsanteile des jeweiligen Merkmals an den Herstellungskosten wird der SW-RL
entnommen. Die fiinf Standardstufen der SW-RL beschreiben die Ausstattungen der verschiedenen
Standardmerkmale. Die detaillierte Beschreibung der Merkmale in den jeweiligen Stufen ist der
SW-RL zu entnehmen. Die geschitzte Einordnung der Merkmale in die jeweilige Stufe erfolgt
durch den Unterzeichner anhand dieser Beschreibungen.

Fir das zu bewertende Gebidude wird der Gebiudetyp 1.31 fiir freistehende
Einfamilienhiuser, nicht unterkellert mit Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss gemifl NHK 2010 gewiihlt.

Gebiudetyp 1.31 Wigungsanteil Standardstufe

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

Dach 15 1,0

Fenster und AuBentiiren 11 0,7 0,3

Innenwinde und -tiiren 11 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11 1,0

FuBBb6den 5 1,0

Sanitireinrichtungen 9 0,5 0,5

Heizung 9 0,5 05

Sonstige technische Ausstattung 6 1,0

Kostenkennwerte fiir die Gebdudeart 1.31 in €/m? 720 800 920 1.105 1.385

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 Gebéude.

Standardmerkmal Wigungs-|  Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5  Kosten-
anteil kennwert
in €/m?
BGF
Auflenwinde 23 %x(( 0,0x 720 )*+(0,5x 800 )+(0,5x920 )+(0,0 x 1.105)+(0,0x 1.385))= 198
Décher 15 %x(( 0,0x 720 )+(1,0x 800 )+(0,0x920 )+(0,0 x 1.105)+(0,0x 1.385))= 120
AuBentiiren und Fenster 11 %x(( 0,0x 720 )+(0,7x 800 )+(0,3x920 )+(0,0 x 1.105)+(0,0x 1.385)) = 92
Innenwénde und Tiiren 11 %x(( 0,0x 720 )+( 1,0x 800 )*+(0,0x920 )+( 0,0 x 1.105)+( 0,0x 1.385)) = 88
Deckenkonstruktion/Treppen 11 %x (( 0,0x 720 )+( 1,0x 800 )+( 0,0x920 )+(0,0 x 1.105)+(0,0x 1.385)) = 88
FuB3bdden 5 %x(( 0,0x 720 »+(1,0x 800 )+( 0,0x920 )+(0,0 x 1.105)+(0,0x 1.385))= 40
Sanitdreinrichtungen 9 %x(( 0,0x 720 )y*+(0,5x 800 )+( 0,5x920 )+( 0,0 x 1.105)+(0,0x 1.385)) = 77
Heizung 9 %x(( 0,5x 720 )*+(0,5x 800 )+(0,0x920 )+(0,0 x 1.105)+(0,0x 1.385)) = 68
Sonstige techn. Ausstattung 6 %x (( 0,0x 720 )+( 1,0x 800 )+( 0,0 x920 )+( 0,0 x 1.105)+(0,0x 1.385)) = 48
Summe der Kostenkennwerte bzw. Normalherstellungskosten in €/m*> BGF 819
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Weiterhin gibt es auf dem Grundstiick noch ein Nebengebaude, das massiv errichtet wurde. Fiir
dieses Gebdude gibt es eine Vorgabe in den NHK 2010. Es wird der Gebdudetyp 16.1 fiir
Lagergebdude (ohne Mischnutzung, Kaltlager) genutzt. Hier wird die Standardstufe 4 gewéhlt.

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

4. Auflenanlagen

Laut ImmoWertA zdhlen zu den baulichen AuBenanlagen z. B. befestigte Wege, Plitze und
Terrassen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere 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 Ausfiihrungen schétzt der Unterzeichner im vorliegenden Fall den Wert
der Auflenanlagen des Flurstiicks 52 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
Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor, der fiir den
Wertermittlungsstichtag veroffentlichte Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes basiert auf
der Preisbasis 2015. Die unmittelbare Anwendung der zum Wertermittlungsstichtag jeweils
aktuellen Baupreisindexreihe fiihrt zu zutreffenden Ergebnissen, wenn der durchschnittliche
Preisindex flir das Jahr 2010 in der jeweils aktuellen Reihe (im Jahr 2020: 2015=100)
beriicksichtigt wird.

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

Durchschnitt 2010 (2015 = 100) 90,1
Index I. Quartal 2024 (Wohngebiude) - Umrechnung von Basis 2015 163,3
Durchschnitt 2010 (2015 = 100) 89,7
Index I. Quartal 2024 (Gewerbl. Betriebsgebiude) - Umrechnung von Basis 2015 165,6

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

6. Korrektur der Normalherstellungskosten 2010

Folgende Korrekturfaktoren in Abhédngigkeit von den Baunebenkosten und dem prozentualen
Anteil der AuBBenanlagen werden beriicksichtigt. Dabei werden die Korrekturfaktoren miteinander
multipliziert, so dass ein kombinierter Korrekturfaktor entsteht, der im weiteren Verfahren
angewendet wird.
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Art des Korrekturfaktors bezieht sich auf WH Nebengebiude
(Ifd. Nr. 1) (Ifd. Nr. 2)
Faktor fiir Gebaudeart EFH=1,00; ZFH = 1,05 1,0500 -
Faktor fiir AuBenanlagen 3 % 1,0300 1,0300
Faktor fiir Baupreisindex Baupreisindizierung zum Stichtag 1,8124 1,8462
kombinierter Korrekturfaktor 1,9601 1,9016

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

Ifd. [Name NHK- BGF in NHK 2010 Korrektur- Herstellungskosten zum
Nr. Typ m? faktor Wertermittlungsstichtag

Wohngebdude | 1.31 495,60 819,00 €/m? 1,9601 795.597,53 €
2 Nebengebdude | 16.1 29,05 490,00 €/m? 1,9016 27.068,33 €

4.4.1.2 Ableitung der Wertminderung wegen Alters

Restnutzungsdauer

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

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

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

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

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

In ImmoWertA § 38 (Alterswertminderungsfaktor) hei3t es ergéinzend:
“38.1) Der Alterswertminderungsfaktor (AWMF) ist linear nach folgender Formel zu ermitteln:

Restnutzungsdauer

AWMF =
Gesamtnutzungsdauer

12

Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer ist der ImmoWertV21, Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer wie folgt entnommen.
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Bezeichnung des Gebiudes Wohngebiude Nebengebiude
Ifd. Nr. 1 2
iibliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 80,00 60,00

Ermittlung der Restnutzungsdauer

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

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

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

Ermittlung der Modernisierungspunktzahl

Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
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 Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung
(Modernisierungspunkte) zu bilden.

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

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

Modernisierungselemente Maximal zu vergebende Punkte Punkte
fiir das
. . . . Bewer-
bis ca. bis ca. bis ca. bis ca. tungs-
S Jahre 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
Wiérmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 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 0,0
Wirmeddmmung der AuBBenwénde 4,0 3,0 2,0 1,0 0,0
Modernisierung von Béadern 2,0 1,0 0,0 0,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. 2,0 2,0 2,0 1,0 1,0
Decken, FuBBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der 1,0 bis 2,0 0,0
Grundrissgestaltung
Summen Modernisierungspunkte 19,0 bis 20,0 2,0
Quelle: ImmoWertA, fiir Anlage 2 Tabelle 1
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Fiir das bedeutend einfacher ausgestattete Nebengebdude ist eine Wichtung nach vorangegangenem
Schema nicht moglich. Hier wird eine sachverstindige Einschidtzung des Modernisierungsgrades
durchgefiihrt. Dazu heif3t es in der ImmoWertV 2021 in Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) wie
folgt:

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

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis10 Punkte
tiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Quelle: ImmoWertV21 Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades

iz

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

Gebiude Modernisierungspunktzahl ‘
Nebengebiude 0,0 ‘

In der ImmoWertV21 heilit es weiter:

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

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

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

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

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

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 der InmoWertV21 angegebenen Wertes, gilt
fiir 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 0,9811 18%

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

2

Die Baujahre fiir das Wohnhaus und das Nebengebdude kdnnen vom Unterzeichner nur geschétzt
werden.

Gebiude Baujahr  Abschlag von der GND fiktives Baujahr
Wohngebiude 1900 - = 1900
Nebengebiude 1960 - = 1960

Entsprechend ergibt sich folgendes fiktives Alter:

Gebiude aktuelles Jahr fiktives Baujahr fiktives Alter
Wohngebiude 2024 - 1900 = 124 Jahre
Nebengebdude 2024 - 1960 = 64 Jahre

Laut ImmoWertA ist zu Anlage 2 unter 1.5 Folgendes ergénzt worden:

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

Entsprechend ergibt sich folgendes anzuwendendes Gebédudealter:

80 Jahre fiir das Wohnhaus bzw.
60 Jahre fiir das Nebengebdude

Nach der Formel fiir die Restnutzungsdauer ergibt sich folgende Restnutzungsdauer fiir die zu
bewertenden Objekte:
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80 2
Wohn- o \ND= 10767 x - 22757 x 80 + 13878 x 80 = 15,1 Jahre
haus 80

Neben- 60 2

ge-  RND= 12500 x _ 26250 x 60 + 15250 x 60 = 9,0 Jahre
biude 60

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 der Gebiude Wohngebédude Nebengebiude
Ifd. Nrn. | 1 2

iibliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 80 60
geschitzte Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 15 9
theoretisches Alter zum Wertermittlungsstichtag 65 51
lineare Alterswertminderung in % 81,25 85,00
Alterswertminderungsfaktor 0,1875 0,1500

4.4.2 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

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

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

1. besonderen Ertragsverhdltnissen,

2. Baumdngeln und Bauschdden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschdtzen sowie

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

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

Im vorliegenden Fall liegt das Wohngebédude in einem tliberwiegend unsanierten Zustand vor. Es
wird davon ausgegangen, dass umfangreiche Sanierungs- und Renovierungsarbeiten notwendig
sind.

Eine Gewihr fiir die tatsdchliche Hohe der Kosten kann nicht gegeben werden, weil sich die
tatsdchlichen Kosten erst im Laufe der Durchfiihrung der Arbeiten herausstellen werden und weil
dabei moglicherweise weitere, jetzt noch versteckte Schidden festgestellt werden, die ohne
zerstorende Bauteilsoffnung nicht erkennbar sind oder bei den stichprobenartigen Feststellungen
bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt wurden. Die nachstehende Auflistung stellt daher keine
Zusicherung im Sinne des Gesetzes dar, sondern ist nur als iiberschldgige Kostenprognose fiir den
Zweck einer Verkehrswertermittlung, nicht aber als Kostenschitzung fiir eine Sanierung zu
verstehen.
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Art des Gebiudes Dachgeschoss | Zahl der Geschosse Herstellungskosten €
Wohngebiude (Ifd. Nr. 1) ausgebaut 3 795.597,53
Bauleistungen (gemi8 Statist. Wertanteil in % | Wertanteil in | erneuerungs- | Wertanteil der
Bundesamt, Preisindizes fiir die € bediirftiger | erneuerbaren Substanz
Bauwirtschaft November 2022) Anteilin®% |in €
Erdarbeiten 3,756 29.882,64 0 0,00
Verbauarbeiten 0,036 286,42 0 0,00
Ramm-, Riittel- u. Pressarbeiten 0,212 1.686,67 0 0,00
R Entwésserungskanalarbeiten 1,042 8.290,13 0 0,00
I(-)I Mauerarbeiten 10,466 83.267,24 0 0,00
B Betonarbeiten 17,397 138.410,10 0 0,00
A Zimmer- und Holzbauarbeiten 2,874 22.865,47 5 1.143,27
U | Stahlbauarbeiten 0,632 5.028,18 0 0,00
Abdichtungsarbeiten 1,263 10.048,40 20 2.009,68
Dachdeckungs- und 4,193 33.359,40 20 6.671,88
Dachabdichtungsarbeiten
Klempnerarbeiten 1,739 13.835,44 10 1.383,54
Gertistarbeiten 0,859 6.834,18 5 341,71
Naturwerksteinarbeiten 0,475 3.779,09 0,00
Betonwerksteinarbeiten 0,212 1.686,67 0 0,00
Putz- und Stuckarbeiten 3,588 28.546,04 10 2.854,60
Wirmeddmm-Verbundsysteme 4,296 34.178,87 0 0,00
Trockenbauarbeiten 2,537 20.184,31 0,00
vorgehingte hinterliiftete Fass. 0,142 1.129,75 0,00
A Fliesen- und Plattenarbeiten 2,300 18.298,74 20 3.659,75
U | Estricharbeiten 1,812 14.416,23 0 0,00
S | Tischlerarbeiten 8,746 69.582,96 15 10.437,44
B Parkett- u. Holzpflasterarbeiten 2,565 20.407,08 0 0,00
A Rollladenarbeiten 1,578 12.554,53 0,00
U Metallbauarbeiten 4,630 36.836,17 0 0,00
ﬁ Verglasungsarbeiten 0,939 7.470,66 20 1.494,13
B Maler- und Lackierarbeiten, 2,316 18.426,04 30 5.527,81
E Beschichtungen
I Bodenbelagarbeiten 0,528 4.200,76 80 3.360,60
T Tapezierarbeiten 0,243 1.933,30 80 1.546,64
E | raumlufttechnische Anlagen 1,185 9.427,83 0 0,00
N  Heiz- und zentrale Wasserer- 6,782 53.957,42 20 10.791,48
warmungsanlagen bis 36 kV
Gas-, Wasser- u. Entw.anlagen 4,241 33.741,29 10 3.374,13
Nieder- u. Mittelspannungsanl. 4,681 37.241,92 10 3.724,19
Gebiudeautomation 0,486 3.866,60 0,00
Blitzschutzanlagen 0,211 1.678,71 0 0,00
Damm- u. Brandschutzarbeiten 0,581 4.622,42 0,00
an technischen Anlagen
Aufzugsanlagen, Fahrtreppen, 0,457 3.635,88 0 0,00
Fahrsteige, Forderanlagen
Gesamt 100,000 795.597,53 58.320,88
Sicherheitszuschlag in % 10 5.832,09
Reparatur-/Sanierungsstau 64.152,97
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Die abschlieBenden Instandsetzungskosten fiir das Wohngebiude auf dem Flurstiick 52 werden
vom Unterzeichner auf der Grundlage der oberen Ubersicht gerundet auf

64.000 € geschiitzt.

Die abschlieBenden Instandsetzungskosten fiir das Nebengebidude werden vom Unterzeichner
pauschal auf

1.000 € geschiitzt.

4.4.3 Zusammenfassung der Werte und Sachwertermittlung der baulichen Anlagen

Bezeichnung der Gebiude Wohn- Neben-
gebaude gebiaude

Ifd. Nr. 1 2

Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag in € 795.597,53 27.068,33

Anpassung mit Regionalfaktor 1,0000 1,0000

Alterswertminderungsfaktor 0,1875 0,1500

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen in € 149.174,54 4.060,25

gerundeter vorliufiger Sachwert in € 149.000,00 4.000,00

Zusammenstellung der Werte fiir die Sachwertermittlung:

Flurstiick 52

Gebaudesachwert des Wohngebiudes 149.000 €
Gebiudesachwert des Nebengebdudes 4.000 €
Bodenwert des Flurstiicks 52 in Miihlberg/Elbe OT Kof3dorf 18.000 €
vorliufiger Sachwert des Flurstiicks 52 in Miihlberg/Elbe OT Kof3dorf 171.000 €

4.4.3.1 Marktanpassungsfaktoren

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

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

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

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

In § 7.2 der ImmoWertA heil3t es erginzend:

“7.(1) Im Regelfall werden die allgemeinen Wertverhdltnisse 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.
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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 marktgerechte Zu- oder
Abschlige (Marktanpassung) vorzunehmen.”

Erlauterung zur notwendigen Marktanpassung:

Bei dem hier ermittelten Ergebnis handelt es sich um einen Sachwert, der auf der Grundlage der
aufgewendeten Kosten fiir dieses Bauwerk und dem Grund und Boden keinen Marktwert
widerspiegelt. Es ist hinldnglich bekannt, dass auf dem Grundstiicksmarkt nicht die aufgewendeten
Kosten fiir ein solches Grundstiick bezahlt werden, sondern nur ein Anteil davon. Diese
Marktmechanismen werden durch Marktanpassungsfaktoren ausgedriickt, die eigentlich von allen
Gutachterausschiissen fiir die jeweilige Region abgeleitet werden sollten. Insgesamt ist es so, dass
die Abschldge von der Hohe des vorldufigen Sachwertes und vom Bodenwertniveau abhingig sind.
So ist in einer Region mit geringem Preisniveau der Abschlag fiir einen hohen vorlaufigen
Sachwert bedeutend hoher als in Gebieten mit hoherem Bodenwertniveau. Anders ausgedriickt:
Ein Villengrundstiick mit einem vorldufigen Sachwert von 750.000 € wird in den Regionen
Frankfurt/Miinchen/Hamburg bedeutend teurer verkauft werden konnen, 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 2022 des Landkreises Elbe-Elster sind
Marktanpassungsfaktoren fiir Sachwertobjekte veroffentlicht worden:

“In Abhdngigkeit von Baujahr und Lage in den Stadtlagen (Finsterwalde, Herzberg, Elsterwerda,
Bad Liebenwerda, Falkenberg, Doberlug-Kirchhain) oder in ldindlichen Gebieten sind nachfolgend
aufgefiihrte Marktanpassungsfaktoren (MAP) fiir Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt worden.”

Somit ergab sich laut Grundstiicksmarktbericht 2022 die folgende Ubersicht:

Bau- Lage
jahres- Stadtlagen Lindliche Gebiete
klasse
Anzahl der o Sachwertfaktor Anzahl der o Sachwertfaktor
Kauftille (Spanne) Kauffille (Spanne)
vor 1980 51 1,08 89 1,00
(0,59 - 1,73) (0,51 - 1,96)
1980 - 1994 6 1,14 11 0,81
(0,94 - 1,30) (0,45 -0,17)
1995 - 2004 7 1,04 15 1,00
(0,86 - 1,34) (0,61 -1,44)
ab 2005 4 0,97 3 0,93
(0,69-1,40)
gesamt 68 1,07 118 0,98

Im aktuellen Grundsticksmarktbericht 2022 des Landkreises Elbe-Elster sind weitere
Marktanpassungsfaktoren fiir Sachwertobjekte verdffentlicht worden:

i

“In Abhdngigkeit vom Sachwert und der Lage ergaben sich nachfolgend aufgefiihrte Ergebnisse.’
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Sachwerte Lage
Stadtlagen Lindliche Gebiete gesamter Landkreis
Anzahl der | @ Sachwert- | Anzahl der = o Sachwert- | Anzahl der | o Sachwert-
Kauffille faktor Kauftille faktor Kauftille faktor
(2 Sachwert) (Spanne) (o Sachwert) (Spanne) (2 Sachwert) (Spanne)
<100.000 € 18 1,06 51 1,00 69 1,01
(80.700€) | (0,60-1,73) | (69.200€) | (0,51-1,96) | (72.200€) @ (0,51 -1,96)
100.000 - 30 1,14 45 0,98 75 1,04
200.000 € = (141.600€) (0,63 -1,66) | (144.500€) | (0,45-1,52) (144.600€) @ (0,45 -1,66)
>200.000 € 20 1,00 22 0,96 42 0,98
(281.000€)  (0,59-1,41) | (260.000€) | (0,61-1,44) | (270.000€) (0,59 - 1,44)

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

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

Vorldufiger Sachwert des Flurstiicks 52 in Miihlberg/Elbe OT Kof3dorf 171.000 | €
Marktanpassungsfaktor: Grundstiicksmarktbericht (interpoliert) 0,95
marktangepasster Sachwert des Grundstiicks 162.450 | €
Beriicksichtigung besonderer Instandsetzungskosten der -65.000 €
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale in Gebidude

Sachwert des Grundstiicks 97.450 | €
Sachwert des Grundstiicks (Flurstiick 52) gerundet 97.000 €

4.5 Ertragswertermittlung

In der ImmoWertV21 heif3t es im § 27 zu den Grundlagen der Ertragswertermittlung wie folgt:
“(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrige 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 Ertrige ermittelt werden.

(2) Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 (ImmoWertV21)
zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorldiufige 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.

(5) Fiir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:
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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 Aligemeines Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der

Summe aus

1. dem kapitalisierten  jihrlichen  Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde
(vorliufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jdahrlichen

Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste

Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 29 Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bildung

der Summe aus

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

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

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

derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die

Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 30 Periodisches Ertragswertverfahren

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

Bildung der Summe aus

1. 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.

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

ist so zu wdhlen, dass die Hdéhe 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 objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz

zugrunde zu legen.

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

1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und

2. dem iiber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.

Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Restnutzungsdauer. Die

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

Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste

Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.”

Zur Ermittlung des Reinertrags und Rohertrags heif3t es in § 31 ImmoWertV21 wie folgt:
“(1) Der jdhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten.
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(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdfier Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatscichlichen Ertrige 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 Gebéiude
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 weitestgehend unsaniertes Zweifamilienhaus mit Nebengebidude zu
bewerten. Vom Unterzeichner wird daher das allgemeine Ertragswertverfahren angewandt.

Ableitung und Erliuterung der Mietpreise - Wohnen
Die folgende Ubersicht fiir Wohnraummieten wurde vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte des Landkreises Elbe-Elster im Grundstiicksmarktbericht 2022 verdffentlicht.

Lage (Stidte) Gebiudeart Ausstattung | Bandbreite der Nettokaltmiete
in €/m?* Wfl.
Bestandsmiete Neuvermie-
tungen 2019/22
Sonstige Dorfgebiete MFH teilsaniert/ 3,10-4,85 -
saniert

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 des Landkreises Elbe-Elster wurden keine Mietpreise fiir die
Stadt Miihlberg/Elbe dargestellt.

Mietpreisableitung fiir das Wohngebéude (ca. 323 m*> Wohnfliiche):

Hier handelt es sich um das Wohngebidude des Grundstiicks Falkenberger Strale 49 in
Miihlberg/Elbe OT Kofdorf. Das Gebadude ist nicht unterkellert und verfiigt iiber Erd-, Ober- und
Dachgeschoss. Das Gebédude liegt als Zweifamilienhaus vor. Im Erdgeschoss gibt es eine etwa 111
m? grofle Wohnung, die tiber einen Flur, vier Wohnrdume, eine Kiiche und ein Badezimmer
verfligt. Die Wohnung liegt derzeit in einem meist unsanierten Zustand vor.

Die Wohnung im Obergeschoss ist etwa 131 m? grof3 und verfligt {iber insgesamt fiinf Wohnraume.
Zudem gibt es noch einen sehr groBen Flur, eine Abstellkammer, eine Kiiche sowie ein
Badezimmer. Das Badezimmer ist mit Wand-WC, Dusche und Waschtisch ausgestattet.

Vom Obergeschoss ist das Dachgeschoss erreichbar. Hier sind nochmals etwa 81 m*> Wohnflache
vorhanden. Nach einer Sanierung wiére es moglich, das Obergeschoss und das Dachgeschoss
gemeinsam zu nutzen.

Auf Grund der sehr hohen Wohnfliche wird davon ausgegangen, dass es nur sehr schwer ist, ein
solches Gebdude mit insgesamt 323 m? zu vermieten bzw. wieder zu nutzen.

Das Grundstiick liegt an der Falkenberger StraBle im nordlichen Bereich des Ortes KoB3dorf. Die
Umgebungsbebauung wird iiberwiegend durch Wohngrundstiicke und Hofstellen geprigt.
Gegeniiberliegend, nur etwa 40 m entfernt, gibt es eine Bushaltestelle. Somit ist eine gute
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr gegeben. Die Stadt Miihlberg/Elbe liegt etwa 8 km
siidlich vom Ortsteil KofBdorf entfernt. Dort sind die néchstgelegenen Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen vorhanden.
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Im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster wird fiir teilsanierte/sanierte Wohnungen
in Dorfgebieten ein durchschnittlicher Mietpreis von etwa 3,10 bis 4,85 €/m? angegeben. Der
Unterzeichner orientiert sich an diesen Mietpreisen. Auf Grund der tiberdurchschnittlichen Grof3e
und im Zusammenhang mit dem Grundstiick schétzt der Unterzeichner einen Mietzins von

4,50 €/m?

als marktiiblich erzielbar ein.

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

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

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

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

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

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

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

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

Mietpreisableitung fiir das Nebengebédude (ca. 23 m? Nutzfliche):
Hierbei handelt es sich um die Lager- und Abstellflichen im Nebengebédude des Grundstiicks. Das
Nebengebdude unterteilt sich in drei Rdume, die zum Lagern genutzt werden. Die Lagerrdume sind
alle fensterlos und werden jeweils durch eine einfache Holztiir verschlossen. Der massive
FuBboden ist ohne Belag verblieben und die Wéande wurden verputzt. In einem Lagerraum wurden
Oltanks aufgestellt. Das Nebengebiude ist auch weiterhin gut nutzbar.

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 sind fiir die Stadt Miihlberg/Elbe keine Mietpreisspannen fiir
Werkstétten und Lager angegeben. Nach Einschétzung des Unterzeichners sollte ein Mietzins von

1,50 €/m?

fur diese Flichen marktiiblich erzielbar sein.
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Zusammenfassung der Einzelergebnisse und Ableitung vom Rohertrag:

Nutzung | Beschreibung Fliche in m*> | Mietpreis in Mieteinnahmen in €
€/m?

wohnlich | Wohngebdude 323,04 4,50 1.453,68

gewerblich | Lagerflichen im Nebengebédude 22,84 1,50 34,26

Summen 345,88 1.487,94

Bewirtschaftungskosten

In § 32 ImmoWertV21 ist zum Thema Bewirtschaftungskosten Folgendes ausgesagt:

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

Nutzung entstehenden regelmdfiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige

Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

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

erforderlichen Arbeitskrdifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der

Geschidftsfiihrung sowie den Gegenwert der von FEigentiimerseite personlich geleisteten

Verwaltungsarbeit.

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

Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen

Anlagen wdihrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

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

Vom Unterzeichner werden die Modellansétze fiir Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) der InmmoWertV21 genutzt. Die in der ImmoWertV21 angegebenen Betrdge fiir
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sind jéhrlich wie folgt anzupassen:

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

Es wird von folgenden Basiswerten fiir die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ausgegangen:
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Art der Kosten Hohe Erliuterung
Ver- Wohnnutzung | 230,00 | jéhrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei Ein- und
waltungs- = (Basis Zweifamilienhdusern
kosten Oktobc?r 275,00 | jahrlich je Eigentumswohnung
2001) in €
30,00 | jdhrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
gewerbliche 3 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und
Nutzung in % gemischter gewerblicher Nutzung
Instand- Wohnnutzung | 9,00 jahrlich je Quadratmeter Wohnfliche, wenn die
haltungs- | (Basis Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
kosten | Oktober 68,00  jihrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich
2001)in€ der Kosten fiir Schonheitsreparaturen
gewerbliche 100 fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschéfte
Nutzung in % und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermicter die
Instandhaltung fiir “Dach und Fach” tragt
50 fiir gewerbliche Nutzungen wie z. B. SB-Verbrauchermirkte
und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte
mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fiir “Dach und Fach” trégt
3 fiir gewerbliche Nutzungen wie z. B. Lager-, Logistik- und
Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerb-
lich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fiir “Dach und Fach” tragt
Mietaus- =~ Wohnnutzung | 2 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung
fallwag-
nis (%f)g gewerbliche 4 des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw.
Nutzung gemischter gewerblicher Nutzung

Aus den genannten Basiswerten ergeben sich durch die jéhrliche Anpassung fiir die Wohnnutzung

folgenden Werte:
Verwaltungs- Verwaltungs- Index Oktober 2023 117,8 351,41 €
kosten 2022 - = 230,00 € x =

kosten 2002 Index Oktober 2001 77,1
Instandhaltungs-  [pstandhaltungs-  Index Oktober 2023 117,8 13,75 €
kosten 2022 - = 900 € x =

kosten 2002 Index Oktober 2001 77,1

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

(2) Liegenschaftszinssdtze sind Kapitalisierungszinssdtze,
Grundstiicken je nach Grundstiicksart

mit denen Verkehrswerte von

im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.

Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27




VERKEHRSWERTGUTACHTEN
fir das mit Wohngebaude und Nebengebduden bebaute Grundstiick in Miihlberg/Elbe OT KoBdorf,
Falkenberger Strafe 49 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 75/23

Seite %7 voN 46

bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen
ermittelt.”

Fir den Landkreis Elbe-Elster konnten aufgrund des zu geringen Datenmaterials keine
aussagefahigen Liegenschaftszinssdtze abgeleitet werden. Im Land Brandenburg wurden im Jahr
2006 erstmals lagetypische Liegenschaftszinssdtze abgeleitet. Grundlage hierfiir bildeten Daten
ausgewerteter Kauffdlle aus allen Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse im Land Brandenburg.

Liegenschaftszinssitze fiir das Land Brandenburg aus dem Grundstiicksmarktbericht fiir
das Land Brandenburg 2022 des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Liegenschaftszinssiitze Einfamilienhduser* (Datenbasis 2020 - 2022)
Merkmale Spanne Durchschnitt Durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz
(Spanne)

Berliner Umland (187 Kauffille)

Bodenwert 81 €/m? - 680 €/m? 283 €/m?

Wohnflache 62 m? - 246 m? 123 m?

Restnutzungsdauer 21 Jahre - 70 Jahre 48 Jahre 0,1 1/:)9_0(;', 1%)

Rohertragsfaktor 13,3 - 66,6 30,8

monatliche Nettokaltmiete 4,4 €m?-16,7 €/m? 8,5 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 1,8 %

Weiterer Metropolenraum (90 Kauffille)

Bodenwert 8 €/m? - 400 €/m? 76 €/m?

Wohnflache 67 m? - 269 m? 136 m? 2.2 %

Restnutzungsdauer 22 Jahre - 71 Jahre 41 Jahre (-3,2 % - 6,8 %)

Rohertragsfaktor 10,5-75,8 22,8

monatliche Nettokaltmiete 3,5€/m? - 14,9 €/m? 6,4 €/m?

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 1,3 %

* freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushilften und Reihenhéuser

Diese Liegenschaftszinssdtze beziehen sich auf das Land Brandenburg. Hier sind Daten aus
Kauffallen der Jahre 2020 bis 2022 berticksichtigt worden.

Nach dieser Ubersicht ist das zu bewertende Wohngebdude des Flurstiicks 52 in die Kategorie
“Einfamilienhduser im weiteren Metropolenraum” einzuordnen. Die Spanne der
Liegenschaftszinssitze liegt zwischen -3,2 % bis 6,8 % mit einem Durchschnittswert von 2,2 %.

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

Fiir die weitere Wertermittlung nutzt der Unterzeichner daher fiir das Wohngebaude sowie auch fiir
das zugehdrige Nebengebédude einen Liegenschaftszins in Hohe von

3,00 %.
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Barwertfaktor

In § 34 ImmoWertV21 ist zum Thema Barwertfaktor Folgendes ausgesagt:

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

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

q'-1 p LZ = Liegenschaftszinssatz
Kapitalisierungsfaktor (KF) = q=1+LZ LZ= —  p=Zinsfup
q"x (q-1) 100 n = Restnutzungsdauer

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

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

2

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

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

Gebiude Restnutzungsdauer Barwert ‘
Wohnhaus 15  Jahre 11,9379 ‘
Nebengebiude 9  Jahre 7,7861 ‘

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 geschitzten Kosten fiir die
fehlende abschlieBende Sanierung in die Ertragswertberechnung iibernommen.
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4.5.2 Zusammenfassung der Werte und Ertragswertermittlung der baulichen Anlagen

Ertragswertermittlung Flurstiick 52
Nutzung Wohngebiude
Nutzflache in m? 323,04
Mieteinnahmen im Monat in € 1.453,68
Mieteinnahmen im Jahr = jéhrlicher Rohertrag in € 17.444,16
Bewirt- Verwaltungskosten/Einheit (€) 351,41 351,41
if;i;ungs_ Instandhaltungskosten (€/m? NF) 13,75 4.441,80
Mietausfallwagnis (%/€) 2 348,88
Gesamtbewirtschaftungskosten in % 29,48
jahrlicher Reinertrag (Rohertrag abziiglich 12.302,07
Bewirtschaftungskosten) in €
Reinertrag in € 12.302,07
Liegenschaftszinssatz in % 3,00
Bodenwertverzinsungsbetrag in € -486,00
Reinertragsanteil der baulichen Anlage in € 11.816,07
Kapitalisierung (Barwertfaktor) 11,9379
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen in € 141.059,06
Bodenwert in € (anteilig 90 %) 18.000 16.200,00
vorldufiger Ertragswert in € 157.259,06
Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ImmoWertV in € 0,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert in € 157.259,06
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in € Sanierungskosten -64.000,00
Ertragswert in € 93.259,06
gerundeter Ertragswert in € 93.000,00
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Ertragswertermittlung Flurstiick 52
Nutzung Nebengebiude
Nutzfldche in m? 22,84
Mieteinnahmen im Monat in € 34,26
Mieteinnahmen im Jahr = jéhrlicher Rohertrag in € 411,12
Bewirt- Verwaltungskosten (%) 3 12,33
ls;l;g‘;ungs— Instandhaltungskosten (%) 3 12,33
Mietausfallwagnis (%) 4 16,44
Gesamtbewirtschaftungskosten in % 10
jahrlicher Reinertrag (Rohertrag abziigl. 370,02
Bewirtschaftungskosten) in €
Reinertrag des Gebédudes in € 370,02
Liegenschaftszinssatz in % 3,00
Bodenwertverzinsungsbetrag in € -54,00
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen in € 316,02
Kapitalisierung (Barwertfaktor) 7,7861
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen in € 2.460,56
Bodenwert in € (anteilig 10 %) 18.000 1.800,00
vorldufiger Ertragswert in € 4.260,56
Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ImmoWertV in € 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert in € 4.260,56
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in € Sanierungskosten -1.000,00
Ertragswert in € 3.260,56
gerundeter Ertragswert in € 3.000,00

Der Ertragswert des Flurstiicks 52 mit den aufstehenden Gebduden wird vom Unterzeichner

zusammen auf gerundet

96.000 € geschitzt.
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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 konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.”

In § 25 ImmoWertV21 ist zum Thema Vergleichswert Folgendes ausgesagt:

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

Vorgehensweise im vorliegenden Fall

Dem Unterzeichner wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises Elbe-Elster einige aktuelle
Kauffille von Einfamilienhdusern (EFH), Siedlungshiusern (SH) und Hofstellen (Hof) im
Landkreis Elbe-Elster mitgeteilt.

Das Niveau der Bodenrichtwerte liegt fiir diese Grundstiicke bei 6,00 bis 20,00 €/m? Die
Preisspanne der Kauffille lag bei 22.500 bis 75.000 €. Von den so ausgewéhlten Grundstiicken
kamen nach der durchgefiihrten dufleren Besichtigung (in der Regel Bilder eines Internetanbieters
von der Stralle aus) diese zwolf Grundstiicke in die folgende Vergleichswertermittlung.

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

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

Weiterhin wurde die Nutzfliche auf der Grundlage der Angaben des Gutachterausschusses
libernommen. Bei den Vergleichswerten wurden auch die Terrassen nicht betrachtet.

Da das Dachgeschoss einen sehr schlechten Zustand aufweist und daher nur eine geringe
Wertigkeit besitzt, wird diese Fldche hier unberiicksichtigt gelassen.

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.

Nebengebdude wurden nicht extra berilicksichtigt, da beinahe alle Vergleichsobjekte irgendeine
Garage o.4. aufzuweisen haben. Nach Einschétzung des Unterzeichners ist nicht das Nebengebaude
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 52 ergibt sich aus dem Bodenwert und dem
Gebaudevergleichswert und wird auf

167.437 € bzw. gerundet auf

167.000 € geschiitzt.

Von diesem Vergleichswert werden noch die oben geschétzten Sanierungskosten fiir die Gebédude
in Hohe von

65.000 € abgezogen. ‘

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

102.000 €. ‘

4.7 Abbruchkosten

Allgemeines

Hierzu heif}t es in der ImnmoWertA unter § 8, Punkt 8.(4).4 wie folgt:

“§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 regelt nicht nur die Beriicksichtigung von Liquidationsobjekten,

die zur alsbaldigen Freilegung anstehen, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,

sondern enthdlt auch eine Legaldefinition der Liquidationsobjekte.

a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage im Sinne der
Legaldefinition ist, unter Beriicksichtigung des Handelns der Marktteilnehmer im
gewdhnlichen Geschdiftsverkehr, insbesondere auszugehen,

- wenn sie aus tatsdchlichen Griinden, z. B. aufgrund von Mdngeln und Schdden der
Bausubstanz, ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Griinden nicht genutzt werden kann
und die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefiihrt werden kann,

- wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung der Bebauung oder
Nutzung rechtlich oder tatsdchlich nicht méglich oder sie wirtschaftlich nicht vorteilhaft ist,

- wenn dauerhaft von einer fehlenden Nachfrage zur Nutzung des Objektes auszugehen ist.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf eine nicht mehr

wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlage ergeben, wenn der Bodenwertverzinsungsbetrag den

Reinertrag erreicht oder iibersteigt bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert fiir eine

planungsrechtlich zuldssige Nutzung ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den

vorldufigen Ertragswert erreicht oder tibersteigt.

b) Bei Liquidationsobjekten, die im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, sind zur Ermittlung der Wertminderungen, die entsprechend dem
Handeln der Marktteilnehmer im gewdhnlichen Geschdftsverkehr durch Freilegungs-,
Teilabbruch- oder Sicherungsmafinahmen entstehen, gegebenenfalls zu beriicksichtigen
- die anfallenden Kosten,

- die Verwertungserlose fiir abgdngige Bauteile und

- die ersparten Baukosten z. B. durch die Verwendung vorhandener Bauteile.”

Im Folgenden werden pauschal die Abbruchkosten flir das ehemalige Stallgebiude (Ifd. Nr. 3)

sowie fiir das noch vorhandene Kellergewolbe (Ifd. Nr. 4) ermittelt. Hier kann davon ausgegangen

werden, dass die Gebdude bzw. der Keller relativ leicht abzubrechen sind. Es wird davon
ausgegangen, dass technische Hilfsmittel und auch gréBere Fahrzeuge fiir den Abtransport des

Bauschutts gut angewendet werden kdnnen.



VERKEHRSWERTGUTACHTEN
fir das mit Wohngebaude und Nebengebduden bebaute Grundstiick in Miihlberg/Elbe OT KoBdorf,
Falkenberger Strafe 49 - Aktenzeichen vom Amtsgericht Bad Liebenwerda: 15 K 75/23

Seite 44 von 46

Die pauschalen Abbruchkosten pro m*® umbauten Raum fiir die abbruchreife Gebdudesubstanz
werden auf der Grundlage der vorherigen Ableitung vom Unterzeichner durchschnittlich auf

35,00 €/m? geschitzt.

Nach den durchgefiihrten Messungen vor Ort wird folgender umbauter Raum flir die
abzubrechenden Gebdude ermittelt:

Ifd. Nr. | Gebiude Geschoss Linge  Breite BGFin O Hoéheinm @ BRIin
in m in m m> (geschiitzt) m?3

3 Stallgebdude Erdgeschoss 42,40 9,60 407,04 3,30 1.343,23

4 Kellergewolbe Kellergeschoss 12,40 4,00 49,60 3,00 148,80

Summe 456,64 1.492,03

Daraus ergeben sich die folgenden Aufwendungen fiir den geplanten Abbruch.

‘ Summe umbauter Raum in m?3 Abbruchkosten in €/m? Abbruchkosten in € ‘
| 1.492,03 X 35,00 - 52.221,05
‘ Summe Abbruchkosten 52.221,05

Die Abbruchkosten fiir das Stallgebdude und das Kellergewdélbe (Ifd. Nrn. 3 und 4) werden vom
Unterzeichner auf etwa

52.000 € geschatzt.

5. Verkehrswertermittlung

Zusammenstellung der Ausgangswerte Flurstiick 52

Sachwert des Flurstiicks 52 in Miihlberg/Elbe OT KoBdorf 97.000 €
Ertragswert des Flurstiicks 52 in Miihlberg/Elbe OT Kof3dorf 96.000 €
Vergleichswert des Flurstiicks 52 in Miihlberg/Elbe OT KoBdorf 102.000 €

Der Verkehrswert des mit einem Wohngebdude, einem Nebengebidude, einem ehemaligen
Stallgebdude und einem noch vorhandenen Kellergeschoss bebauten Flurstiicks 52 in
Miihlberg/Elbe OT KoBdorf wird vom Unterzeichner auf der Grundlage des vorher ermittelten
Sachwertes unter Beriicksichtigung des errechneten Ertragswertes sowie des Vergleichswertes
geschétzt.

Dabei werden der Sach- und Vergleichswert mit jeweils zwei Fiinfteln beriicksichtigt, wéhrend 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.
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Art des Wertes Wert in € Wichtungsfaktor gewichteter Wert in €
Sachwert 97.000 X 2 = 194.000
Ertragswert 96.000 X 1 = 96.000
Vergleichswert 102.000 X 2 = 204.000
gewichteter Wert fiir das Flurstiick 52 = 98.800
abziiglich Abbruchkosten = -52.000
Wert fiir das Gesamtgrundstiick = 46.800

Es handelt sich bei dem Grundstiick Falkenberger Strae 49 (Flurstiick 52) um ein
Wohngrundstiick in Miihlberg/Elbe OT KofBdorf. Das Grundstiick ist mit einem Wohngebdude
einem Nebengebiude, einem ehemaligen Stallgebdude sowie einem Kellergewolbe bebaut.

Das Wohngebdude liegt als Zweifamilienhaus oder als kleines Mehrfamilienhaus vor und wird
zum Wertermittlungsstichtag nicht genutzt. Das Gebaude weist eine Gesamtwohnfldache von etwa
323 m? auf und unterteilt sich in dret Wohnbereiche. Durch die sehr hohe Wohnfldche ist es
sicherlich schwierig, wieder geeignete Mieter oder Eigentiimer zu finden. Da das Gebédude
vollstédndig saniert werden muss, kommen hier sehr hohe Kosten auf den Eigentiimer zu.

Das Flurstiick 52 verfligt iiber eine Grundstiicksgrole von 2.590 m? Die unbebauten
Grundstiicksbereiche wurden zum GroBteil begriint oder liegen als Hoffldche vor.

Nach Finschitzung des Unterzeichners wird diesen Ausfiihrungen entsprechend der Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstiicks Falkenberger Strafle 49 in Miihlberg/Elbe OT Kofidorf
(Gemarkung Kofidorf, Flur 11, Flurstiick 52) zum Wertermittlungsstichtag 30. April 2024
auf der Grundlage der oben angegebenen Anteile von Sach-, Ertrags- und Vergleichswert gerundet
auf

47.000 € geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 30. April 2024 vom Unterzeichnenden besichtigt. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Cottbus, den 10. Juni 2024
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Anlage 1

Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg, Topographische Landeskarte, 1 : 250.000, Normalausgabe, Ausgabe 2007



Anlage 2

E:377616.29, N:5707695.24

Lage des Grundstiicks
Falkenberger Strafle 49
(Flurstiick 52)

E:376421.55, N:5706455.81 C—C——
0 100 200 300m

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

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

lhr Ansprechpartner fir Fragen zur Nutzung der Geobasisdaten (Kartengrundlagen) ist die Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

kundenservice@geobasis-bb.de , Tel: 0331/8844-123

Dieser Ausdruck wurde am 27. Mai 2024 aus dem BRANDENBURGVIEWER erstellt.



Anlage 3

E:377044.69, N:5707398.37

Flurstiick 52

E:376865.48, N:5707212.46 CC "
0 20 40 60m

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

Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0; fir Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.
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Anlage 4

Landkreis Elbe-Elster Auszug aus dem
Katasterbehérde Llege nschaftskataster
Nordpromenade 4 a Liegenschaftskarte 1:1000
04916 Herzberg (Elster)
. ) . Erstellt am 04.01.2024
Flurstiick: 52 Gemeinde: Muhlberg/Elbe 2024-11-0003
Flur: 11 Kreis: Elbe-Elster

Gemarkung:  KoRdorf

5707408

L¥0LLE€E

1971

o

"1} Jabiaquayjjey

207

5707188 0 10 20 30 MaRstab 1:1000
[Enmsnnnnnn; T 1 Meter

Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzt. Die Absicht zur Veréffentlichung oder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher anzuzeigen. Bei der Veréffentlichung
oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bleiben unberihrt (§ 10 Abs. 9
Brandenburgisches Vermessungsgesetz — BbgVermG — vom 27. Mai 2009 (GVBI.I/09, Nr. 08, S.166), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBL.I/19, Nr. 32)).
Die dargestellten Karteninhalte wurden aus unterschiedlichen Datengrundlagen abgeleitet und gewéahrleisten nicht unbedingt die Lagegenauigkeit des angegebenen Mafstabes.

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




Landkreis Elbe-Elster
Katasterbehorde
Nordpromenade 4 a

04916 Herzberg (Elster)

Anlage 5

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicksnachweis mit
Bodenschatzung

Erstellt am 04.01.2024

Flurstiick 52, Flur 11, Gemarkung KoRdorf

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:

Fléche:

Tatséchliche Nutzung:

Buchungsart:

Buchung:

Gemeinde Muhlberg/Elbe
Kreis Elbe-Elster

Falkenberger Strale 49

2590 m?

2 589 m? Industrie und Gewerbe
1 m? Wohnbauflache

Grundsttck

Grundbuchamt Bad Liebenwerda
Grundbuchbezirk Kofldorf
Grundbuchblatt 670

Laufende Nummer 1

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

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



Anlage 6

Bauzeichnungen fiir das Wohngebaude
(zu Ubersichtszwecken selbst erstellt)



Legende: Miihlberg/Elbe OT Kofidorf
Falkenberger Strafle 49
Zeichnung selbst erstellt, . Gemarkung KoBidorf, Flur 11, Flurstiick 52
ohne genaues AufmaB, Nordrichtung .
nur zu Ubersichtszwecken N Wohngebdude (Ifd. Nr. 1)
4 Grundriss Erdgeschoss
Stand: 30.04.2024 MaBstab ca. 1 : 100
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Legende: Miihlberg/Elbe OT Kof3dorf
Falkenberger Strafle 49

Gemarkung KoBidorf, Flur 11, Flurstiick 52
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ohne genaues AufmaB, Nordrichtung )
nur zu Ubersichtszwecken N Wohng§baude (Ifd. Nr. 1)
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Stand: 30.04.2024
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Zeichnung selbst erstellt,
ohne genaues AufmaB,
nur zu Ubersichtszwecken

Stand: 30.04.2024

Legende:

Nordrichtung
N

A

Miihlberg/Elbe OT Kofidorf
Falkenberger Strafle 49
Gemarkung KoBidorf, Flur 11, Flurstiick 52

Wohngebiude (1fd. Nr. 1)
Grundriss Dachgeschoss

Mafstab ca. 1 : 100
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Anlage 7

Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) der DIN 277 (1987) fiir die zu bewertenden Gebidude
Werte aus der Flurkarte und aus eigenen Messungen

Bezeichnung a b (axDb) c d (cxd) e f (e xf) Brutto-grundfliiche

Wohngebéiude (ZFH)

Erdgeschoss 15,50 9,60 148,80 7,70 2,00 15,40 2,00 1,50 3,00 167,20

Obergeschoss 15,50 9,60 148,80 7,70 2,00 15,40 0,00 164,20

Dachgeschoss 15,50 9,60 148,80 7,70 2,00 15,40 0,00 164,20
Summe 495,60

Nebengebiude

Erdgeschoss 8,30 3,50 29,05 0,00 0,00 29,05
Summe 29.05

ehemaliges Stallgebiiude

Erdgeschoss 42,40 9,60 407,04 0,00 0,00 407,04
Summe 407,04

Kellergewolbe

Kellergeschoss 12,40 4,00 49,60 0,00 0,00 49,60
Summe 49,60

Berechnung der Nutzflichen

Die Fldchen entstammen aus eigenen Messungen, die ausschlieBlich fiir dieses Gutachten Verwendung finden.
Differenzen und Toleranzen sind nicht ausgeschlossen. Abweichungen sind gesondert zu betrachten. Geschitze Werte
bzw. die Flachen in den abzubrechenden Gebduden werden kursiv dargestellt.

Bezeichnung a b (axb) c d (cxd) e f (exf) Nutz- Wohn-
fliiche fléiche

Wohngebédude (ZFH) - Erdgeschoss

Hausflur 280 1,85 5,18 0,00 000 5,18

Flur 339 341 11,56 -1,42 1,09 1,55 0,00 10,01 10,01
Abstellkammer 1,59 1,03 1,64 0,00 000 1,64 1,64
Kiiche 509 2,66 13,54 0,00 0,00 13,54 13,54
Raum 1 489 345 16,87 0,00 0,00 16,87 16,87
Raum 2 322 345 11,11 0,00 0,00 11,11 11,11
Bad (Rohbau) 3,04 247 751 2,12 194 4,11 0,00 11,62 11,62
ehemalige Kiiche 441 440 19,40 -128 060  -0,77 -0,55 050  -0,28 18,36 18,36
Wohnzimmer 8,18 3,65 29,86 3,39 048 1,63 0,00 2823 28,23

Summe 116,56 111,38

Wohngebéude (ZFH) - Obergeschoss

Flur 1 6,86 3,75 25,73 1,68 0,63 1,06 -3,35 145 4,86 21,93 21,93
Wohnzimmer 5,55 2,58 14,32 0,00 0,00 14,32 14,32
Kiiche 5,52 3,74 20,64 0,80 0,50 0,40 0,00 21,04 21,04
Schlafzimmer 4,26 341 14,53 0,00 0,00 14,53 14,53
Wohnraum 1 3,59 349 12,53 -0,99 0,33 -0,33 0,00 12,20 12,20
Abstellkammer 1,23 1,03 1,27 0,00 0,00 1,27 1,27
Flur 2 1,66 1,24 2,06 0,00 0,00 2,06 2,06
Badezimmer 227 222 5,04 096 0,50 0,48 0,00 5,52 5,52
Wohnraum 2 5,07 4,20 21,29 0,00 0,00 21,29 21,29
Wohnraum 3 4,20 4,06 17,05 -0,50 0,50 -0,25 0,00 16,80 16,80

Summe 130,96 130,96




Wohngebiude (ZFH) - Dachgeschoss

Flur 7,18 1,09 7,83 1,05
Bodenraum 495 421 20,84 0,90
Raum [ 1,92 3,81 7,32 0,90
Raum II 1,89 6,56 12,40 0,90
Raum III 2,99 3,12 9,33 090
Raum IV 1,72 343 5,90 090
Abstellkamer 1,66 2,66 442 0,90
Nebengebiiude - Erdgeschoss

Lager/Oltanks 3,07 2,13 6,54
Lagerraum 1 3,03 241 7,30
Lagerraum 2 3,06 294 9,00
ehemaliges Stallgebdiude - Erdgeschoss

Stall 26,15 9,18 240,06
Kellergewdolbe - Kellergeschoss

Kellerraum 11,70 3,25 38,03

Anlage 7

0,97 1,02 -0,71 042 -0,30 8,55 8,55
42172 1,89 090 421/2 1,89 24,63 24,63
38172 1,71 -0,50 0,50 -0,25 8,78 8,78
6,56 /2 295 -0,42 0,20 -0,08 15,27 15,27
3,12 /2 1,40 0,00 10,73 10,73
343 /2 1,54 0,00 7,44 7,44
2,66 /2 120 -090 0,70 /2 -0,32 5,30 5,30
Summe 80,70 80,70
Gesamtnutz-/-wohntliche 328,22 323,04

0,00 0,00 6,54

0,00 0,00 7,30

0,00 0,00 9,00
Summe 22.84 0,00

0,00 0,00 240,06
Summe 240,06 0,00

0,00 0,00 38,03
Summe 38,03 0,00




Anlage 8

Fotos des Objektes



Bild 1

Blick von der Falkenberger Strafe in Miihlberg/Elbe OT KoBdorf in westliche Richtung
auf den Giebel des zu bewertenden kleinen Mehrfamilienhauses (Zweifamilienhaus) Nr.
49. Hier gibt es zur Strafle hin einen Zaun und links daneben ein Durchfahrtstor, die

jeweils aus Metall bestehen. Links neben dem Tor gibt es ein Nebengebdude mit
Abstellflachen.

Bild 2

Blick entlang der nordlichen Grenze vom Flurstiick 52 in KoB3dorf. Die Bebauung vom
Wohnhaus und dem westlich angrenzenden Stall steht unmittelbar auf der nérdlichen
Grenze. Bis zur Nachbarbebauung gibt es nur einen sehr schmalen Streifen.



Bild 3

Weiterer Blick auf den Ostgiebel des zu bewertenden Zweifamilienhauses in Kof3dorf. Im
Bereich der AuBlenwidnde kann man gut die abplatzende Farbe erkennen. Das
Kriippelwalmdach ist hier mit Betondachsteinen aus DDR-Zeiten eingedeckt. Nach rechts
ist die Nachbarbebauung erkennbar.

Bild 4

Blick in den kleinen Vorgarten, der sich zwischen Straf3e und Wohnhaus befindet. Rechts
kann man gut den Zaun erkennen. Die Fenster auf der linken Seite gehoren zur
Wohneinheit im Erdgeschoss. Auch hier ist noch einmal gut die abplatzende Farbe
erkennbar.



Bild 5

Blick in nérdliche Richtung auf die Fassade des Wohngebdudes. Hier gibt es einen
kleinen Anbau, an den wiederum eine Ecke angebaut wurde. Die Fenster sind hier noch
im DDR-Standard als Holzverbundfenster ausgefithrt. Die Eindeckung mit
Betondachsteinen auf dem Dach ist gut erkennbar.

Bild 6

Blick vom Hof auf das zu bewertende Wohngebaude. Gut ist erkennbar, dass der Hof mit
Natursteinpflaster befestigt wurde. Vor dem Wohngebidude ist der Hof mit
Verbundsteinpflaster befestigt worden.



Bild 7

Blick auf die historische Eingangstiir mit vielen Jugendstilelementen. Die Fenster wurden
in diesem Bereich zu DDR-Zeiten ausgetauscht.

Bild 8

Blick in den Hausflur im Erdgeschoss. Hier wurde mit einer Bretterwand und einer Tiir
die Erdgeschoss-Einheit abgetrennt. Links kann man gut die Treppe in das Obergeschoss
erkennen, die mit Waschbetonstufen gestaltet wurde. Darauf wurde die Haltekonstruktion
fiir einen Treppenlift montiert.



Bild 9

Blick in den Flur im Erdgeschoss des Wohngebdudes. Der FuB3boden ist hier historisch
gefliest worden. Die Wand im Hintergrund wurde im Rahmen der begonnenen

Sanierungsmafinahmen raumhoch gefliest. Die Tiiren sind teils noch im historischen
Bestand erhalten geblieben.

Bild 10

Blick in eine fensterlose Abstellkammer im Erdgeschoss, die vom Flur aus betreten wird.

Die Wiénde wurden verputzt und gestrichen. Die Kammer wird durch eine Holztiir
verschlossen.



Bild 11

Blick in die Kiiche im Rohbauzustand, in der bereits erste Sanierungsmaflnahmen
vorgenommen wurden. Auf das massive Mauerwerk wurden Gipskartonplatten zur
Verkleidung gesetzt. Hierfiir miissen noch die Fensteranschliisse montiert werden. Die
Decke ist mit Holzpaneelen abgehiangt worden. Die Tiiren fehlen in diesem Bereich noch.

Bild 12

Blick in einen Wohnraum (Raum 1) in der Erdgeschosseinheit. Hier kann man gut
erkennen, dass die Wénde und die Decke grof3flichig mit Gipskartonplatten verkleidet
wurden. Ein abschlieender Fuflbodenbelag ist nicht vorhanden. Die Elektroleitungen
sind zum Teil bereits verlegt worden.



Bild 13

Blick in einen weiteren Wohnraum (Raum 2), der Richtung Stra3e ausgerichtet ist. Auch
hier ist der Standard mit den mit Gipskartonplatten verkleideten Wénden und dem
fehlenden Fensteranschluss erkennbar. Links am Bildrand kann man einen Durchgang
mit fehlender Tiir sehen.

Bild 14

Blick in einen fensterlosen Raum im Erdgeschoss, der zukiinftig wahrscheinlich zu einem
Badezimmer umgebaut werden sollte. Der Putz ist hier grofflichig von den Winden
entfernt worden.



Bild 15

Weiterer Blick in das zukiinftige Badezimmer, das bisher noch im Rohbauzustand
vorliegt. Gut kann man das unterschiedliche Mauerwerk der Wande erkennen. Teilweise
wurden auch Tiir- und Fenster6ffnungen zugesetzt.

Bild 16

Riuckwirtiger Blick durch den Flur im Erdgeschoss des Wohngebdudes. Nach links ist
eine Abtrennung aus Holz mit Glasausschnitten erkennbar.



Blick in einen als Abstellraum genutzten Raum (ehemalige Kiiche) im Erdgeschoss des
Wohngebdaudes. Das Fenster zeigt zum schmalen Streifen auf der nordlichen
Flurstiicksgrenze. Von dieser Seite aus ist kaum Lichteinfall zu erwarten, weil das
Nachbargebiude so dicht angebaut wurde. Der FuB3boden ist hier mit einem historischen
Fliesenbelag gestaltet.

Blick in das zukiinftige Wohnzimmer, das schon etwas weiter saniert wurde. Hier gibt es
bereits einen FulBbodenbelag und eine mit Naturholz abgehédngte Paneeldecke.

Bild

Bild

17

18



Bild 19

Rickwiértiger Blick durch das zukiinftige Wohnzimmer. Eine Heizungsanlage war
vermutlich nicht geplant, so dass jeweils Flachen fiir Einzelofen vorgesehen wurden. Die
Decke ist grof3flichig mit Naturholzpaneelen verkleidet worden. Auf dem Fuf3boden
wurde ein Fliesenbelag verlegt. Auch im Bereich des Kaminofens auf der rechten Seite
wurden Fliesen an die Wénde gebracht. Hier fehlen jedoch einige Fliesen bereits.

Bild 20

Riickwirtiger Blick durch den Hausflur im Erdgeschoss. Hier kann man gut die
historische Eingangstiir erkennen. Die Fenster sind zum Teil zu DDR-Zeiten erneuert
worden. Teilweise liegen sie aber auch noch im historischen Bestand vor. Rechts ist die
Treppe mit dem Treppenlift erkennbar.



Bild 21

Blick auf die Treppenstufen aus Waschbeton und die beiden Fenster, die zu DDR- Zeiten
eingebaut wurden. Die Fensterbénke bestehen aus Holz.

Bild 22

Blick auf die Treppe in das Obergeschoss, die hier vermutlich zu DDR-Zeiten erneuert
wurde. Direkt vor die Briistung wurde ein Treppenlift auf die Stufen montiert. Sehr gut
kann man auch die Briistung und das Geldnder aus Holz erkennen.



Bild 23

Blick in die Kiiche im Obergeschoss des Wohngebédudes. Diese Wohnung wurde bis vor
einigen Jahren noch genutzt. Rechts oben ist ein starkerer Deckenbalken erkennbar. Die
Tiir geradeaus fiihrt in den Flur.

Bild 24

Riickwirtiger Blick durch die Kiiche mit einem Kunststoffbelag auf dem Fuflboden. Im
Bereich der Kiichenzeile gibt es eine spezielle Wandbeschichtung in Fliesenoptik. Rechts
neben dem Elektroherd ist noch ein kleiner Bestellherd fiir feste Brennstoffe aufgestellt
worden.



Blick in das gro3e Wohnzimmer im Obergeschoss des Wohngebiudes. Links hinter der
Tiir ist ein Ofen erkennbar, der mit Heizol betrieben werden kann. Die historische Tiir auf
der linken Seite fiithrt in das Schlafzimmer. Unter dem Bodenbelag gibt es noch die
historischen Holzdielen.

Blick in das Schlafzimmer, das unmittelbar an das Wohnzimmer angrenzt. Gut sind die
historischen Dielen erkennbar, die hier gestrichen wurden. Links die Tiir ist zugesetzt und
fithrte urspriinglich in den Wohnraum 1, der als Kinderzimmer genutzt wurde.

Bild

Bild

25

26



Bild

Blick in den Flur im Obergeschoss des Wohngebédudes. Sehr gut kann man noch die
historischen Bodenbeldge aus Dielen und die historischen Holztliren erkennen. Auf der
rechten Seite werden der Wohnraum 1 sowie die Abstellkammer betreten. Der Durchgang
in der Bildmitte fiihrt in das Badezimmer und die linke Tiir fithrt in den Wohnraum 2.

Bild

Blick in eine ehemalige Vorratskammer (Abstellkammer), die vom Flur aus erreicht
werden kann. Gut kann man die Ornamente im Bereich der Tiiren erkennen, die auf einen
Bau zur Zeit des Jugendstils schlieen lassen.

27

28



Bild 29

Blick in den als Kinderzimmer nutzbaren Raum (Wohnraum 1), der vom Flur erreichbar
ist, aber auch neben dem Schlafzimmer liegt. Das Fenster hier zeigt auch zum dicht
angrenzenden Nachbargrundstiick. Der Lichteinfall, ist hier aber schon bedeutend hoher
als im darunter liegenden Bereich vom Erdgeschoss.

Bild 30

Blick in den schmalen Flur mit der historischen Holztiir in Richtung Badezimmer. Hier
kann man gut erkennen, dass die Wénde schon sehr lange nicht gestrichen wurden.



Bild 31

Blick in das kleine Badezimmer im Obergeschoss. Auch hier gibt es ein Fenster zum dicht
angebauten Nachbargrundstiick. Der FuBboden wurde gefliest und die Wénde ebenfalls.
Hier gibt es eine flache Dusche, ein Wand-WC und einen Waschtisch. Im Raum befinden
sich auBerdem Waschmaschinenanschliisse.

Bild 32

Blick auf die Wand hinter der Dusche mit dem kleinen Kunststofffenster zum
Nachbargrundstiick. Zur Beliiftung ist dieses Fenster sehr praktisch, der Lichteinfall ist
allerdings  eingeschrinkt. An der Wand wurde ein Elektroboiler zur
Warmwasserbereitung befestigt.



Bild 33

Blick in auf den kleinen Kaminofen, der in einer Ecke vom Badezimmer installiert wurde.
Da es keine Heizung gibt, wird mit diesem Ofen die Warmeerzeugung realisiert.

Bild 34

Blick in einen Raum im Rohbau (Wohnraum 2) im Obergeschoss, der Fenster Richtung
Hof besitzt. Hier wurden die Wande neu verputzt und es gibt schon ein Kunststofffenster.
Der Dielenbelag ist hier noch nicht aufgearbeitet worden.



Bild 35

Blick in einen weiteren Wohnraum (Wohnraum 3) im Obergeschoss. Auch hier gibt es
ein Fenster in nordliche Richtung, das aber durch das nahe Gebdude vom
Nachbargrundstiick kaum einen Lichteinfall ermdglicht. An der Wand und im Bereich
der Decke verlduft ein Rohr, das auf Putz verlegt wurde.

Bild 36

Blick durch den Flur der Einheit im Obergeschoss. Gut kann man die drei Fenster
Richtung Hof erkennen. Links daneben sind die verschiedenen Sicherungen der
Elektroinstallation erkennbar. Rechts die Treppe fithrt in das teilweise ausgebaute
Dachgeschoss.



Bild 37

Blick auf die tippige Elektroinstallation, die iiberwiegend aus DDR-Zeiten stammt, was
man an den vielen Schmelzsicherung erkennen kann. Die Installation war vermutlich auch
fiir die angebauten Stallanlagen zusténdig. In diesem Bereich miisste massiv investiert
werden, wenn man das Gebaude wieder fiir eine wohnliche Nutzung vorbereitet.

Bild 38

Blick auf die Fenster im Flur, die Richtung Hof zeigen. Diese sind vermutlich zu DDR-
Zeiten erneuert worden. Die Wiénde sind in diesem Bereich verputzt worden. Allerdings
16sen sich teilweise Putz und Farbe ab.



Bild 39

Blick auf die geschlossene Holztreppe, die zum Dachboden fiihrt. Hier gibt es auf der
linken Seite einen Holzhandlauf und rechts ist an der Wand die Elektroinstallation auf
Putz zu sehen.

Bild 40

Blick vom ausgebauten Dachgeschoss auf die Treppe nach unten Richtung Obergeschoss.
Hier kann man gut die Holztreppe erkennen. Die Winde sind seit Jahrzehnten nicht mehr
gestrichen worden.



Bild 41

Blick in einen teilweise ausgebauten Raum (Bodenraum) im Dachgeschoss. Die
Dachflache ist hier teilweise verschalt und verputzt worden. Man kann aber noch gut die
Balken der Dachkonstruktion erkennen. Darauf wurde die Elektroinstallation im DDR-
Standard auf Putz verlegt.

Bild 42

Blick auf die Dachbalken mit einem teilweise durchfeuchten Bereich. Nach links ist auch
gut die Giebelkonstruktion zu erkennen.



Bild 43

Rickwirtiger Blick durch diesen Dachraum im teilweise ausgebauten Dachgeschoss.
Hier gibt es noch einen groBlen Metallbehélter, der als Wasservorrat genutzt wurde.
Moglicherweise wurde ein Hauswasserwerk zum Befiillen genutzt. Rechts ist der
Schornstein im oberen Bereich durchsottet.

Bild 44

Blick entlang des schmalen Flures im teilweise ausgebauten Dachgeschoss. Rechts und
links sind Kammertiiren erkennbar, die aus Holzmaterial im historischen Bestand sind.
Auch der Fullboden ist mit alten Dielen gestaltet.



Bild 45

Blick in einen nahezu fensterlosen Dachraum (Raum 1), der vermutlich frither als
Schlafraum fiir Mitarbeiter der Hofstelle genutzt wurde. Auch die Dachschragen sind hier
verschalt und verputzt worden.

Bild 46

Blick auf die Dachschrdge im Raum I. Die Verkleidung unterhalb der Dachschrige wurde
hier entfernt. Moglicherweise wurde bereits eine Dachreparatur vorgenommen.



Bild 47

Blick entlang eines schmalen Zimmers (Raum II) unter einer Dachschrdge. Im Bereich
des Giebels ist ein Fenster zur Belichtung eingebaut worden. Der FuBlboden ist hier auch
als Dielenbelag gestaltet.

Bild 48

Riuckwirtiger Blick durch dieses Dachschrigenzimmer (Raum II). Im Hintergrund kann
man gut einen kleinen Kachelofen erkennen. Unterhalb der Decke sind Verkleidungen zu
erkennen, hinter denen vermutlich Rauchrohre fiir die Ofen entlang gefiihrt werden.



Bild 49

Blick in einem weiteren Raum (Raum III) im teilweise ausgebauten Dachgeschoss des
Wohngebdudes. Hier gibt es wieder ein giebelseitiges Fenster, das diesen Raum gut
belichtet. Der Standard war hier mit gestrichenen Wénden und einem Dielenbelag etwas

hochwertiger. Vor einer erneuten Nutzung sind jedoch Renovierungs- und
Sanierungsarbeiten notwendig.

Bild 50

Blick in einen weiteren Raum (Raum IV) im Bereich der Dachschrige. Das erkennbare
Fenster zeigt in den Raum III. Im Bereich der verputzen Dachfldche gibt es viele Risse.



Bild 51

Blick in einen Abstellraum im ausgebauten Dachgeschoss. Hier gibt es kein Fenster zur
Belichtung. Gut erkennbar sind auch hier die Holzbretter der Dielung.

Bild 52

Blick in den Spitzboden iiber dem teilweise ausgebauten Dachgeschoss. Hier kann man
gut erkennen, dass die Dachsparren teils von Schaderregern befallen sind. Die
Dachziegeleindeckung stammt aus DDR-Zeiten. Diese wurde noch als Nasseindeckung
mit Mortel ausgefiihrt.



Bild 53

Riickwiértiger Blick durch den Spitzboden. Hier kann man gut die massiv gemauerte
Giebelwand erkennen. Auch die Stromzufithrung war noch als Oberleitung ausgefiihrt.

Bild 54

Blick auf einige Dachsparren und Dachlatten mit der Dachziegeleindeckung. Die Dielen
auf dem Boden sind teilweise beschidigt. Im Hintergrund ist ein Schornstein erkennbar,
der teilweise zuriickgebaut wurde.



Bild 55

Blick vom gepflasterten Hof auf das kleine Nebengebdude, das unmittelbar in der
stidostlichen Grundstiicksecke steht. Hier gibt es Holzbrettertiiren und ein flach geneigtes
Dach, das mit Bitumenbahnen eingedeckt wurde.

Bild 56

Blick in einen Abstellraum (Lager/Oltanks) mit den massiven Deckenelementen. Hier
sind die Heizoltanks fiir den kleinen Heizofen im Wohnzimmer aufgestellt. Das Ol musste
manuell mit einer Kanne aufgefiillt werden.



Bild 57

Blick in den Lagerraum 1 im Nebengebéude, der zum Abstellen genutzt wird. Die Rdume
wurden urspriinglich auch zum Lagern von Kohlen genutzt, da es keinen Keller gibt.

Bild 58

Blick in einen kleinen Keller, der zwischen dem Wohnhaus und dem angrenzenden
Stallgebdude gebaut wurde. Hier ist der Vorratsbehilter fiir eine Hauswasseranlage
aufgestellt worden. Vermutlich wurde das Wasser zum Tranken des Viehs genutzt.



Bild 59

Blick in einen kleinen Kellerraum, der sich anschliefSt. Hier wurden die Abwasserrohre
der Wohnung entlang gefiihrt. Gut kann man die stark durchfeuchten Fubéden erkennen.

Bild 60

Blick vom Hof iiber das Stallgebdude auf das angrenzende Wohnhaus. Am heller
werdenden Putz des Wohnhauses kann man die urspriingliche Gestalt vom Nebengebéude
erkennen. Das Dachgeschoss mit dem Dach wurde vollstindig abgetragen.



Bild 61

Blick entlang des Hofes in westliche Richtung. Auch hier steht vom Stallgebdude nur
noch das Erdgeschoss. Das darauf befindliche Dachgeschoss mit dem Dach wurde bereits
abgetragen.

Bild 62

Blick in den massiven Stall mit dem massiven Kappengewdlbe zum Dachgeschoss. Da
das Dach schon viele Jahre fehlt, sind Dach und Mauerwerk komplett durchfeuchtet, was
man auch gut am griinen Moosbelag erkennen kann. Urspriinglich wurde dieser Stall fiir
die Aufzucht von Jungtieren genutzt.



Bild 63

Weiterer Blick durch diesen Teil der Stalls, der massiv durchfeuchtet ist.

Bild 64

Blick entlang vom Gang der Stallanlage. Nach links sind jeweils die Boxen fiir die
Jungtiere eingebaut worden. Urspriinglich handelt es sich um einen historischen Stall mit
einem Kappengewdlbe zum Dachgeschoss dariiber. Rechts die Fenster zeigen in Richtung
Hof. Diese liegen als Metallfenster vor.



Bild 65

Weiterer Blick vom Hof in nordliche Richtung auf die Auflenwand, hinter der das
ehemalige Stallgebdude ist. Hier sind noch gut die historischen Holztore erkennbar.

Bild 66

Blick in 6stliche Richtung iiber den urspriinglichen Fuboden vom Dachgeschoss vom
Stallgebdude. Da eine Abdichtung fehlt, kann das Niederschlagswasser ungehindert nach
innen dringen. Links die Wand ist die urspriingliche Auflenwand vom Stall. Im
Vordergrund kann man gut das Mauerwerk aus Ziegeln und Naturstein erkennen.



Bild 67

Blick auf den westlichen Bereich der Stallanlage, die hier vollstdndig eingebrochen ist.
Die Wand auf der rechten Seite stellt in etwa die nordliche Flurstiicksgrenze dar.

Bild 68

Blick in 6stliche Richtung entlang der Aulenmauer des lang gezogenen Stalls. Rechts
standen nach den vorliegenden Informationen auch noch landwirtschaftliche Gebéude,
die aber schon vor ldngerer Zeit abgebrochen wurden. Das im Hintergrund erkennbare
Wohnhaus markiert in etwa die siidliche Grenze des Flurstiicks 52.



Bild 69

Weiterer Blick in westliche Richtung tiber den Hof des Flurstiicks 52. Hier stehen noch
teilweise die AuBenmauern eines ehemaligen landwirtschaftlichen Gebdudes. Im
Hintergrund sind noch die Aulenmauern eines Kellergewolbes erkennbar.

Bild 70

Blick in das vorhandene Kellergewdlbe, das als Tonnengewdlbe vorliegt und auf dem
westlichen Teil des Flurstiicks 52 steht. Urspriinglich wurde dieser Keller vermutlich zur
Lagerung von Futtermitteln genutzt.



Bild 71

Blick auf den halboffenen Bereich an der nordwestlichen Grenze im Bereich des
Flurstiicks 52. Die erkennbare Dachfldche gehort bereits zu einem Nachbarn. Dieser
Bereich wurde frither vermutlich als kleiner Garten genutzt.

Bild 72

Blick in westliche Richtung durch einen ehemaligen Garten. Die Giebelwinde der
Gebiude stellen in etwa die westliche Grenze des Flurstiicks dar. Dieser Bereich ist sehr
ungepflegt.



Bild 73

Weiterer Blick in westliche Richtung mit den Nachbargebduden im Hintergrund. Dieser
Bereich wurde urspriinglich als Obstgarten genutzt.

Bild 74

Blick auf den Bereich an der westlichen Grenze in siidliche Richtung. Auch dieser
Bereich wurde als Garten genutzt, ist nunmehr aber stark verwildert.



