ROLF GRENZ

SACHVERSTANDIGER
Zertifiziert gemaR 1ISO/ IEC EN 17024

Amtsgericht Libben (Spreewald)
GerichtsstraBe 2- 3
15907 LUbben

GUTACHTEN,

Grundbuchamt
Gemarkung
Blatt

Flur
FlurstOck

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Verkehrs- / Marktwert

Datum: 03.

Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Ge-
sellschaft zur Zertifizierung von Personal) Zertifi-
zierter Sachverstindiger gemaf ISO/IEC EN
17024 im Fachgebiet Immobilienbewertung (be-
baute und unbebaute Grundstiicke) Zertifizie-
rungs-Nr.: AT 260402-1045 D und DIN EN ISO/IEC
16775:2015 Uberpriifung von Immobilien-Sach-
verstandigenleistungen

Fliederweg 1 03055 Cottbus
Ruf 0355/ 8626000 Fax 0355/ 4889829
E-Mail: sachverstaendiger@wert-grenz.de
09.2025

AktZ. des Gerichts: 52 K 14/25

Uber den Verkehrs- / Marktwert fUr das bebaute
GrundstUck Waltersdorf 62, 15926 Heideblick

LUbben (Spreewald)
Waltersdorf
20

2
62

19.08.2025
19.08.2025

51.000,00 €

1 Dieses Gutachten enthdlt 58 Seiten, 5 Anlagen mit 14 Seiten und eine Fotodokumentation. Es wurde in 3 Ausfertigungen

erstellt, davon eine fir den Sachverstandigen!
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Auftraggeber

EigentUmer

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Konformit&tshinweise

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Kartenausschnit-
fen

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Allgemeine Angaben

Amtsgericht LUbben (Spreewald)
GerichtsstraBe 2- 3
15907 LUbben

Siehe Beschluss des Amisgerichtes Lubben
(Spreewald) vom 01.07.2025!

07.07.2025

Iwangsversteigerungsverfahren

Auflistung bekannter, versteckter Mangel
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Baubeschreibung

Baugesetzbuch

Baujahr

Berechnung der Bruttogrundfldche
Berechnung der Wohn- und Nutzfl&che
Bodenrichtwert

Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug

O O 0O O O O O O O O O

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Markt-
wertermittlung und damit des vorliegenden Gutach-
tens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

o Baugesetzbuch (BauGB)

o Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV)

o Baunutzungsverordnung (BauNVvVO)

o BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Die Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat nach ImmoWertV gem. § 10 Abs. 1 kann eingehal-
ten werden, da der ortliche Gutachterausschuss zur
Wertermittlung erforderlichen Daten nach den Rege-
lungen der ImmoWertV abgeleitet und veroffentlicht
hat.

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir
den Auftraggeber und den vertraglich festgelegten
Iweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur dem Amtsgericht LUbben
(Spreewald) gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschiUtzte Produkte;
sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und
wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum Zweck
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einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung au-
Berhalb des Gutachtens ist nicht zul@ssig. Im Rahmen
des Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmi-
gungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder
Veroffentlichung jedweder Art ist nur dem Amtsgericht
LUbben (Spreewald) gestattet!

Tag der Ortsbesichtigung 19.08.2025

Teilnehmer am Ortstermin Hermr Dipl.-Bauing. Rolf Grenz, Sachversténdiger
Umfang der Ortsbesichtigung Innen- und AuBenbesichtigung!

2. Zusammenfassung wesentlicher Daten
GrundstUck bebaut mit Einfamilienhaus

StraBe, Hausnummer Waltersdorf 62

Postleitzahl, Ort 15926 Heideblick

Tag der Ortsbesichtigung 19.08.2025

Wertermittlungsstichtag 19.08.2025

Qualitatsstichtag 19.08.2025

Auftraggeber Amtsgericht LUbben (Spreewald)

Gerichtsstralle 2- 3
15907 LUbben

GrundstUcksfladche 1.430,00 m?

2.1. GrundstUck- FlurstUck 62

GroBe 1.430,00 m?
Verkehrswert 51.000,00 €
2.1.1. Bodenwertermittlung

Wertzone GroBe (m?) Preis (€/m?) Wert (€)
Bauland 650,00 15,93 10.354,50
Grinland 780,00 0,70 546,00
Bodenwert boG-frei und ohne selbst- 10.354,50 €
sté@ndig nutzbare Fldchen

boGs der Bodenwertermittlung 0,00 €
Bodenwert der selbsténdig nutzbaren 546,00 €
Teilflachen

Wert je m? ohne BoGs 7,24 €
Das sind 20,30 % vom Verkehrswert

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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2.1.2.

Gebdude
Wohnhaus
Lagergebdude

Sachwert
boGs der Sachwertermittlung

2.1.3.

Wohnflache
Nutzfldche
Rohertragsansatz
Bewirtschaffungskosten

Liegenschaftszinssatz
BoGs der Ertragswertermittlung

Erfragswert
Rohertragsfaktor
Netto-Anfangsrendite

2.2.

Summe der Verkehrswerte

2.3.

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Fikt. Baujahr

Sachwertermittiung

GND (Jahre) RND (Jahre) Zeitwert (€)
80 29 90.530,76
40 8 4.857,85

51.400,00 € (inkl. boG)
-34.691,17 €

Ertfragswertermittlung

81,72 m?

45,26 m?

3.52 €/m? Wohn- bzw. Nutzfléche (marktiblich)
31,57 %

1.695,59 €

13,35 €/m?2 Wohn- bzw. Nutzfliche

2,30 %

-36.191,17 €

46.900,00 €

15,93 (ohne boG)

4,30 % (ohne boG)

673,80 €/m? Wohn- bzw. Nutzfl&iche

Verkehrswert

51.000,00 €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dorflicher Lage in
der Gemeinde Heideblick im OT Waltersdorf. Das Flur-
stUck 62 ist mit einem Einfamilienhaus bebaut, welches
ursprunglich vor 1900 errichtet und Anfang der 1990-er
Jahre flw. instandgesetzt und modemisiert wurde. Eine
Wohnraumnutzung |dsst der gegenwdartige bauliche Zu-
stand, bedingt durch ldngeren Leerstand und nicht fer-
tiggestellter Instandsetzung, nicht zu. Dazu sind umfang-
reiche Instandsefzungen / Modernisierungen erforder-
lich. Die vorhandenen Nebengebdude sind alt und
Uberwiegend sanierungsbedurftig. An den bebauten
GrundstUcksteil schlieBen sich Grin- bzw. Gartenfldchen
an, die sich im AuBenbereich befinden. Das Grundstick
ist verwildert und nicht komplett begehbarl

Seite: 7
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3.1.

Grundbuch von
Blaft
Gemarkung
Einsicht

Einfragungen in Abteilung II

Flur
2

Summe FlurstUcke

4.1.

Kreis
Bundesland

Beschreibung

4.2.

Ort

Einwohnerzahlen
GrundstUcksgréBe

Wohn- bzw. Geschdftslage
Art der Bebauung
Immissionen

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Flurstick
62

Grundbicher

Grundbuchamt LUbben (Spreewald)

Waltersdorf

20

Waltersdorf

Das Grundbuch wurde eingesehen

Keine den Wert beeinflussenden Einfragungen!

Wirtschaftsart
Gebdude und Freifldche

GroBle (m?)
1.430,00

1.430,00 m?

Grundstucksbeschreibung

Makrolage

Landkreis Dahme-Spreewald

Brandenburg

gut erschlossen,

bis Luckau ca. 9,5 km, bis LUbben ca. 25 km, bis zur
Autobahn A 13 ca. 17 km, bis Cottbus ca. 62 km, bis

Berlin ca. 98 km, bis zum BER ca. 80 km, bis Potsdam
ca. 109 km

Mikrolage

Waltersdorf

Heideblick ca. 3.790 EW, OT Waltersdorf ca. 370 EW
1.430,00 m?

gute dorfliche Wohnlage

ausschlieBlich wohnbaulich und Kirche

keine Immissionen augenscheinlich feststellbar

Seite: 8
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Verkehrslage

Entfernungen

Beschreibung

4.3.

Topographische Lage
StraBenfront

Mittlere Tiefe
GrundstUcksform
Hoéhenlage zur StraBe

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

4.4.

ErschlieBungszustand

StraBenart

Verkehr

StraBenausbau

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Ortskern von Waltersdorf

direkt im Ortszentrum gelegen

zur Bushaltestelle: ca. 100 m

zu Geschdaften: ca. 7 km

in einer ruhigen NebenstraBe, rechts und links eben
falls gleichartige Einfamilienh&user mit angrenzenden
Garten bzw. Grinland, gegenUberliegend befindet
sich die Dorfkirche, der bebaute GrundstUcksteil

befindet sich im Innenbereich, der unbebaute Grund-
stUcksteil im AuBenbereich

4.3. Topographie

eben

ca. 12,50 m

ca. 111,50 m

fast rechteckige Grundstucksform

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebdudes
Mauern

Zaun

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund

ErschlieBung

erschlossen
die ErschlieBungskosten sind bezahlt

DorfstraBe (NebenstraBe)

hauptsachlich Anliegerverkehr
geringer Durchgangsverkehr

voll ausgebaut
Fahrbahn mit Betonpflaster

Seite: 9
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AnschlUsse an Versorgungs- und Ab-
wasserleitung

4.5.

Einfragungen im Baulastenverzeichnis
Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sao-
nierungsverfahren

Denkmalschutz

Planungsgrundlagen

Darstellung im FlGchennutzungsplan
Festsetzungen im Bebauungsplan

GRZ

WGFZ

Bauweise / Abstandsflachen / Uberbau

Enftwicklungsstufe
(Grundsticksqualitét)

Baugenehmigung

Anmerkung

4.6.

Eingetragene Lasten und Rechte

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Wasser
Telefon

Strom

Sat.- Anlage
Ausfahrgrube

Amtliches

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen es sind
keine Eintragungen vorhanden

das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen

es besteht kein Denkmalschutz laut Auskunft der Ge-
meinde Heideblick

Fldchennufzungsplan der Gemeinde Heideblick
Baufldche / Grinflache

kein Bebauungsplan vorhanden

0,6

1.2

offen

Bauland
GrUnland

nach § 34 BauGB Innenbereich

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestérte und unbe-
denkliche Bodenverhdltnisse ohne Grundwasserein-
flusse unterstellt.

Rechtliche Gegebenheiten

Eingetragene Rechte und Lasten wurden soweit wert-
relevant jeweils bei den besonderen objektspezifischen
GrundstUcksmerkmalen gesondert berUcksichtigt.

Seite: 10
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Nicht eingefragene Lasten und Rechte Sonstige nicht eingefragenen Lasten und (z.B. begUns-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, so-
wie Bodenverunreinigungen (z.B. Alflasten) sind dem
Sachverstdndigen nicht bekannt geworden!

Einfragungen in Abt. Il Schuldverhdltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung
lll verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt.

Anmerkung zur Baugenehmigung Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materi-

elle Legalitdt der vorhandenen nutzbaren baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

5. Gebdaudebeschreibung

Die Gebdudebeschreibung erfolgt auf der Grundlage der durchgefUhrten Ortsbegehung und
Angaben des Insolvenzverwalters!!

5.1. Gebdudebezeichnung: Wohnhaus

5.1.1. Allgemeines

Nutzungsart nach Instandsetzung wohnbaulich nutzbar
Art des Gebdudes Einfamilienhaus

Bauweise einseitig angebaut

Baujahr vermutlich vor 1900

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Modermisierungsjahr
Modermnisierungsumfang
Belichtung und BelUftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart

Unterhaltungsstau

Bauschdden und Baumdangel

Wirtschaftliche Wertminderungen

Zwangsverwalter

5.1.2.

vermutlich Anfand der 1990-er Jahre
Dachinstandsetzung, PVC-Fenster

durchschnittliche Besonnung

das Objekt ist in einem renovierungsbedurftigen und
z.Z. in einem wirtschaftlich nicht nutzbaren Allgemein-
zustand

Massivbau-Mauerwerk

es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau

innerer Ausbau schadhaft,
Dach Instandsetzen, Fassadenarbeiten

jahrelanger Leerstand

Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile Badanbau

Eingangstur
Deckenfl&dchen
Umfassungswénde
Innenwé&nde
Erdgeschossdecke
FuBbdden
Geschosstreppen
Geschosstreppengeldnder
Heizung

Heizung (Details)

Warmwasserversorgung

Besondere Einrichtungen

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

aus Kunststoff mit Lichtausschnitt
verputzt, Hartschaumplatten
Mauerwerk

Mauerwerk

mit Holzbalken

Terrazzo, Spanplatten, Dielung
einfache Holzstiege zum DG
Holzhandlauf

Einzeléfen (Kacheldfen, Elektroheizer)

betrieben durch feste Brennstoffe (Kohle),
durch Elekfroenergie

ursprunglich Gber Elektroboiler

keine

Seite: 12
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5.1.3.

Unterkellerungsart / Fundamente

5.1.4.

Dachgeschossausbau
Dachgeschossdecke
Dachform
Dachkonstruktion

Pfetten & Trager

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre aus

5.1.5.

AuBenverkleidung

Sockel

5.1.6.

Nebengebdude

AuBenanlagen

Keller

nicht unterkellert

Dach / Dachgeschoss

nicht ausgebaut

mit Holzbalken
Sattel- / Giebeldach
einfache Holzstiege

Pfetten aus Holz
TrGger aus Holz

Betondachsteine

PVC

AuBenverkleidung

glatt verputzt

farblich abgesetzt

Nebengebdude / AuBenanlagen

Lagergebdude

Einfriedung
Entwd&sserungsanlagen
Hofbefestigung
Pflanzungen
Versorgungsanlagen

Anmerkung | Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verst@ndigen keine Funktionsprifungen der fechni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elekiroversor-
gung etc.) vorgenommen wurden.

Anmerkung Il Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-

linge, sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateri-

alien, wurden nicht durchgefUhrt.

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
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5.1.7. Energetische Qualit&t

Energieausweis

5.1.8.

ist nicht vorhanden

Mieteinheiten

Die Mieteinheit wurde durch AufmaB des Sachversténdigen ermittelt!

5.1.8.1.

FiGche (WF/NF)

5.1.8.1.1.

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile

Einheit: Wohneinheit

81,72 m?

Ausstattung:

Badanbau

Raumnutzung / Grundriss 3 Wohnrdume, KUiche, Bad, Abstellen

Fenster Kunststoff
Verglasung Isolierverglasung
Fensterbdnke innen aus Werzalith
auBen Spaltklinker
Rollléden aus Kunststoff

ohne elektrischen Antrieb
Eingangstir aus Kunststoff
InnentUren ganz einfache FUllungstiren
Innenansichten verputzt, tflw. alter Fliesenspiegel
Deckenflachen verputzt, Hartschaumplatten
Bodenbelag Terrazzo, Spanplatten, Dielung

Elektroinstallation einfache Ausstattung

Heizung Einzel - Ofenheizung
Belichtung und BelUftung ausreichend
Besondere Einrichtungen keine

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Bausch&den und Baumdangel

Wertminderung

5.1.8.1.2.

Fidche
FuBboden
Deckenfl&échen
Innenansichten

Bausch&den und Baumdangel

5.1.8.1.3.

FiGche
FuBboden
Deckenfldchen
Innenansichten

Bausch&den und Baumdangel

5.1.8.1.4.

Fidche
FuBboden
Deckenflachen
Innenansichten

Bauschdden und Baumdangel

5.1.8.1.5.

FlGdche

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

innerer Ausbau schadhaft und z.Z. nicht nutzungsfahig

keine

Raumbezeichnung: Flur

551 m?

Terrazzo

Hartschaumplatten

verputzt

Maler- und Deckenarbeiten, FuBbodenarbeiten, Turen

Instandsetzen

Raumbezeichnung: Wohnen

22,39 m?
Spanplatten
Hartschaumplatten
verputzt

Maler- und FuBbodenarbeiten

Raumbezeichnung: Wohnen
10,90 m?

Spanplatten

verputzt

verputzt

Maurer-, Maler- und FuBbodenarbeiten

TOr fehlt

Raumbezeichnung: Abstellen

3.76 m?

Seite: 15



ROLF GRENZ gemal ISO/ IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger

Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

FuBboden
Deckenflachen
Innenansichten

Bausch&den und Baumdangel

5.1.8.1.6.

FiGche
FuBboden
Deckenflachen
Innenansichten

Bausch&den und Baumdangel

5.1.8.1.7.

Fidche
FuBboden
Deckenflachen
Innenansichten

Bauschdden und Baumdangel

5.1.8.1.8.

FiGche

FuBboden
Deckenflachen

Bad - Innenansichten
Bad - Installation

Allgemeinbeurteilung

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Hartfaserplatten
verputzt
verputzt

Maler- und FuBbodenarbeiten

Raumbezeichnung: Wohnen

18,23 m?
Dielung
verputzt
verputzt

Maler-, FuBboden- und Deckenarbeiten
Elektr. Ofen ersetzen

Raumbezeichnung: Kiche

14,45 m?
Terrazzo
verputzt
tlw. alter Fliesenspiegel an der Objektwand

Maler-, FuBboden- und Deckenarbeiten
Installationsarbeiten

Raumbezeichnung: Bad

6,48 m?

Fliesen

verputzt
Fliesenspiegel
einfache Ausstattung

nicht mehr zeitgemaB
stark sanierungsbedurftig
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Bad - Ausstattung

Sanitdrobjekte

Warmwasserversorgung / EntlGftung

Bauschdden und Baumdangel

5.1.8.1.9.

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2
Teil 3

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1

Raumsumme

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Typ
Rechteck
Rechteck

Typ
Rechteck

Typ
Rechteck
Rechteck
Rechteck

Typ
Rechteck

Typ
Rechteck

Duschecke, WC, Waschbecken
weile Sanitdrobjekte
ursprunglich Uber einen Elektroboiler

Komplettsanierung

Berechnung der Wohn- und Nutzfldchen der
Einheit: Wohneinheit

Flur
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 2.750 * 1.620 4,46
+1,000 1,00 0.850 * 1.230 1,05
5,51 m?
Wohnen
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 4,390 * 5.100 22,39
22,39 m?
Wohnen
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 5.000 * 2.230 11,15
-1,000 1,00 1.740 *0.120 -0,21
-1,000 1,00 0.300 *0.120 -0,04
10,90 m?
Abstellen
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 1.900 * 1.980 3.76
3,76 m?
Wohnen
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 4.860 * 3.750 18,23
18,23 m?
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
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Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2
Teil 3
Teil 4

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2
Teil 3

Raumsumme

GroBe der Einheit

Geschoss / Etage

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2

Geschoss / Etage

Bezeichnung
Teil 1

Summe

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Typ
Rechteck
Rechteck
Rechteck
Rechteck

Typ
Rechteck
Dreieck
Rechteck

Typ
Rechteck
Rechteck

Typ
Rechteck

Kiche
Faktor Anzahl
+1,000 1,00
+1,000 1,00
-1,000 1,00
-1,000 1,00
14,45 m?
Bad
Faktor Anzahl
+1,000 1,00
+1,000 1,00
-1,000 1,00
6,48 m?
81,72 m?

Formel
1.750 * 1.950
2.810 * 4.080
0.300 *0.700
0.300 *0.700

Formel

3.150 * 2.000
1.980 *0.340 / 2
0.300 *0.540

Berechnung der BGF von:

Wohnhaus

Erdgeschoss / 1,0

Faktor Anzahl
+1,000 1,00
+1,000 1,00

Dachgeschoss / 2,0

Faktor Anzahl
+1,000 1,00

Formel
7.700 * 12.800
2.800 * 3.500

Formel
7.700 * 12.800

Summe
3,41
11,46
-0,21
-0,21

Summe
6,30
0,34

-0,16

Summe
98,56
9.80

Summe
98,56

206,92 m?
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5.1.10.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Urspringliches Baujahr
Gebdudealter zum Wertermittiungsstichtag

Modernisierungselemente

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Wdarmeddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentUren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde
Modernisierung von B&dern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.
Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundriss-gestal-
tung

Summe

Modernisierungsgrad

Fiktives Baujahr

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verldngerung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen / Mo-
dernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswerter-
mittlung werden nachfolgend dargestellt. Hierbei wird
das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fur Wohngebdude unter BerUcksichtigung
von Modernisierungen gemdaB Anlage 4 Sachwertrichtli-
nie Anlage 2 der ImmoWertV zugrunde gelegt.

80 Jahre

1890

135 Jahre
Max. mogliche Punktzahl Punkte
4 1
2 1
2 1
2 1
4 0
2 2
2 1
2 0
20 7

3 / mittlerer Modermnisierungsgrad

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter BerlGck-
sichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der
Objektkonzeption, der durchzufUhrenden Instandset-
zungs- und ModernisierungsmaBnahmen sowie des Be-
sichtigungseindrucks mit 29 Jahren ermittelt.

1974
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5.2.

5.2.1.

Art des Gebdudes
Bauweise

Baujahr

Belichtung und BelUftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart

Unterhaltungsstau

Bauschdden und Baumdangel

Wirtschaftliche Wertminderungen

5.2.2.

Gebdudebezeichnung: Lagergebdude

Allgemeines

Lagergebdude

zweiseitig angebaut
vermutlich vor oder um 1930
mdaBige Besonnung

das Objekt ist in einem renovierungsbedurftigen
Allgemeinzustand

Massivbau-Mauerwerk

es besteht ein mittlerer, tlw. erheblicher Unterhaltungs-
stau

Dach- und Fassadenarbeiten
innerer Ausbau schadhaft

keine

Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile weitere einfache Anbauten

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Eingangstur

Deckenflachen
Umfassungswdnde
Innenwd&nde
Erdgeschossdecke
FuBbdden
Geschosstreppen
Heizung

Besondere Einrichtungen

5.2.3.

Unterkellerungsart / Fundamente

5.2.4.

Dachgeschossausbau
Dachgeschossdecke
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre aus

5.2.5.

AuBenverkleidung

5.2.6.

AuBenanlagen

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Holzbrettertor
einfache TUren

verputzt
Mauerwerk
Mauerwerk
Gewodlbedecke
Estrich auf Beton
ohne

ohne

keine

Keller

nicht unterkellert

Dach / Dachgeschoss

nicht ausgebaut

mit Holzbalken

Pultdach

einfache Holzkonstruktion
Wellasbestzement

ohne

AuBenverkleidung

glatt verputzt

Nebengebdude / AuBenanlagen

Hofbefestigung
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Anmerkung | Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verst@ndigen keine Funktionsprifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elekiroversor-
gung etc.) vorgenommen wurden.

Anmerkung Il Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-
linge, sowie Uber gesundheitssché&digende Baumateri-
alien, wurden nicht durchgefUhrt.

5.2.7. Energetische Qualitat
Energieausweis ist nicht erforderlich
5.2.8. Mieteinheiten

Das Nebengebdude war nur tiw. zugdnglich. Zur Ermittlung der Nutzfléchen wurden daher hilfs-
weise die ,,Nutz- und Wohnfldchenfaktoren" im Band 4 von Sprengnetter ,,immobilienbewer-
tung" herangezogen!

5.2.8.1. Einheit: Nutzeinheit Lagergebdude
Fldche (WF/NF) 45,26 m? (BGF x Faktor 0,80)
5.2.8.1.1. Ausstattung:

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile keine

Raumnutzung / Grundriss vermutlich 4 RGume
Fenster ohne
Eingangstur Holzbrettertor

einfache TUren

InnentUren ohne
Innenansichten verputzt
Deckenfladchen verputzt
Bodenbelag Estrich auf Beton
Elekfroinstallation einfache Ausstafttung
Heizung ohne

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Belichtung und BelUftung
Besondere Einrichtungen
Bausch&den und Baumdangel

Wertminderung

5.2.8.1.2.

Fidche
FuBboden
Deckenflachen
Innenansichten

Bausch&den und Baumdangel

5.2.9.

Geschoss / Etage

Bezeichnung Typ
Teil 1 Rechteck
Teil 2 Rechteck
Summe
5.2.10.

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

vermutlich ausreichend
keine
innerer Ausbau schadhaft

keine

Raumbezeichnung: RGume
45,26 m?

Estrich

verputzt

verputzt

innerer Ausbau schadhaft

Berechnung der BGF von:
Lagergebdude

Erdgeschoss / 1,0

Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 8.000 * 4.600 36,80
+1,000 1,00 5.650 * 3.500 19,78

56,58 m?

Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verldngerung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen / Mo-
dernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswerter-
mittlung werden nachfolgend dargestellt. Hierbei wird
das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fir Wohngebd&ude unter Bericksichtigung
von Modernisierungen gemdaBs Anlage 4 Sachwertrichtli-
nie Anlage 2 der ImmoWertV zugrunde gelegt.
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Urspringliches Baujahr
Gebdudealter zum Wertermittiungsstichtag

Modernisierungselemente

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Wdarmeddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentUren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde
Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.
Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundriss-gestal-
tung

Summe

Modernisierungsgrad

Fiktives Baujahr

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

40 Jahre

1930

95 Jahre
Max. mégliche Punkizahl Punkte
4 0
2 1
2 1
2 0
4 0
2 0
2 0
2 0
20 2

2 / kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter BerlGck-
sichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der
Objektkonzeption, der durchgefihrten Instandsetzungs-
maBnahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit 8
Jahren ermittelt.

1993
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6. Wertermittlung

Thema Marktwertermittlung fir das bebaute Grundstick Wal-
tersdorf 62, 15926 Heideblick

Gemarkung Waltersdorf

Flur 2

FlurstUck 62

GrundsticksgroBe insgesamt 1.430,00 m?

Wertermittlungsstichtag 19.08.2025

6.1. Allgemeines

Definition des Marktwerts Der Marktwert / Verkehrswert (in diesem Gutachten
(§ 194 BauGB) kunftig ,,Marktwert" genannt) ist gesetzlich definiert:

"Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des GrundstUcks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhdltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstdndigen auf
der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der
hierzu erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeit-
abhdngige GroBe, bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag (=stichtagbezogener Wert).

Die fUr die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechfts-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten
verwendete Literatur sind im beigefugten Literaturver-
zeichnis aufgefuhrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittiung die vom ortlichen
Gutachterausschuss aus der von ihnen gefUhrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten Daten (- soweit erstellt
und verfugbar-) herangezogen worden. Hierbei han-
delt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte, Lie-
genschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren und
dgl.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter Be-
rGcksichtigung der Grundstucksmarktlaoge zum Zeit-
punkt der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Wertermittlungsgrundiagen

Die Wertermittlungsverfahren

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

wieder, der unter der Pradmisse von Angebot und Nach-
frage im freien Grundsticksmarkt erzielbar erscheint.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag und der GrundstUckszustand zum Qualit&ts-
stichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhdlinisse richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von GrundstUcken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr maBgebenden Umsténde, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Ver-
hdaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaft-
lichen und demografischen Entwicklungen des Ge-
biets.

Bei der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefGhrt, in die u.a. auch Da-
ten aus den von den Notaren dem Gutachteraus-
schuss in Abschrift vorgelegten GrundstUckskaufvertra-
gen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung er-
mobglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grunad-
stGcksmarkf.
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‘Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke
Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren
bei geeigneten Vergleichs- 88 24 und 26 .
faktoren, insbesondere bei ;IglmOWertV I_ Vergleichswert
Eigentumswohnungen, Ein- l
und Zweifamilienhdusern,
Reihenhiusern, Doppelhaus- /\
hilften
Preisbemessung nach Ertrags-
Jfahigkeit des Grundstiicks
— Mietwohnhéuser El;'tzr Sa%si:v;:tverl’ahren
— gewerblich-industriell Ib oWertV | > Ertragswert
genutzte Grundstiicke
— gemischt genutzte
Grundstiicke
— Offentlich genutzte Trend
Grundstiicke
— Sonderimmobilien
(z.B. Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien)
Preisbemessung nach ver-
kirperten Herstellungskosten g:chwqmeﬂahren
— Ein- und Zweifamilien- | 33 33 bis 39 [ Sachwert
H— TmmoWertV
© Kleiber 2021
Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 IimmoWertV.
© Kleiber 2021
6.2. Methodik
6.2.1. Methodik der Bodenwertermittlung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Be-
(§ 40 ImmoWertV) ricksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist

vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24
bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch eine
Vergleichswertermittiung mangels ausreichender und
auswertungsféhiger Vergleichspreise nicht maoglich.
Auch stehen beim &rtlichen Gutachterausschuss fur
GrundstUckswerte alternative Daten zur Umrechnung
und Anpassung nicht in dem bendtigten Umfang zur
Verfigung. Aus diesen Grinden Idsst neben oder an-
stelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV geman
Absatz 2 zur Bodenwertermittlung die Verwendung

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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geeigneter Bodenrichtwerte bzw. einen objekispezi-
fisch angepassten Bodenrichtwert zu. Der Bodenricht-
wert ist gemdaB § 13 ImmoWertV der Bodenwert bezo-
gen auf einen Quadratmeter Grundstucksfldche des
BodenrichtwertgrundstUcks. Das Bodenrichtwertgrund-
stUck ist dabei ein unbebautes, fiktives Grundstick,
dessen Merkmale weitgehend mit den vorherrschen-
den grund- und bodenbezogenen Merkmalen der Bo-
denrichtwertzone Ubereinstimmen. Steht weder eine
ausreichende Zahl an Vergleichspreisen noch ein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerflUgung, kann der Bo-
denwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise er-
mittelt werden.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens
hangt auch wesentlich von einer sachgerechten Auf-
bereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufberei-
tung ist Aufgabe des Gutachterausschusses fur Grund-

stUckswerte.
Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter
(§§ 10 bis 13 ImmoWertV) GrundstUcksfldche. Abweichungen eines einzelnen

GrundstUcks von dem Richtwertgrundstiuck in den Wert
beeinflussenden Umstdnden - wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — be-
wirken in der Regel entsprechende Abweichungen sei-
nes Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

6.2.2. Methodik der Ertragswertermittiung
Erfragswertverfahren Im Ertfragswertverfahren wird der Erfragswert auf der
(§§ 27, 28, 29, 30 ImmoWertV) Grundlage marktUblich erzielbarer Ertradge ermittelt.

Drei Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:

Nach §§ 27, 28, 29 das allgemeine Erfragswertverfah-
ren. Hier wird der GrundstUcksreinertrag um den Bo-
denverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu ma-
chen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht
anderweitig angelegt werden kann. Ebenso wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich
nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung
mit einem Faktor fUr die ,,ewige Rente") und das auf-
stehende Gebdude ein ,endliches" Wirtschaftsgut ist
(Verzinsung mit einem Zeitrentenfaktor).

Nach § 29 das vereinfachte Ertfragswertverfahren (mit
Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebdu-
des diskontierten Bodenwerts). Mit dieser Variante wird

Aktz: 52 K 14/25
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Ansatz im Gutachten

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

eine BrUcke zu der infernational hdufig angewendeten
sinvestment method" geschlagen, die diesem weitge-
hend entspricht. Da die ,investment method" von ei-
ner ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert
dort nicht erforderlich. Die deutsche Variante hat den
Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den
wirtschaftlichen Zusammenhang zwischen Restnut-
zungsdauer des Gebdudes und Bodenwert veran-
schaulicht.

Nach § 30 das Erfragswertverfahren auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertfrdge. Hier wird der Er-
fragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleite-
ten periodisch erzielbaren Reinertriigen § 31 Abs. 1 in-
nerhalb eines Betfrachtungszeitraums und dem Rest-
wert des Grundsticks am Ende des Betrachtungszeit-
raums ermittelt. Die periodischen Reinertrge sowie der
Restwert des GrundstUcks sind jeweils auf den Werter-
mittlungsstichtag nach § 34 abzuzinsen.

Der Sachverstdndige zieht das allgemeine Erfragswert-
verfahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da hier um-
fassend alle moglichen, das Objekt betreffenden Ein-
flussfaktoren abgebildet werden kdnnen.

Die Formel fUr das allgemeine Ertragswertverfahren
lautet:

EW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

qn —'I

wobei KF = ——— g=1+1LZ
q"x(qg-1) :
wobei LZ = .
100

VEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = j@hrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert ohne selbststdndig nutzbare
Teilfldchen
LZ = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor;
Nummer 10 und Anlage 1 ImmoWertV)
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer
o) = ZinsfuB3
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Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittiung

- ohne Abschreibung

- vorlaufiger Bodenwert nach grundstiick®)
den §§ 40-43 ImmoWertV A pr —Lage (BRW)
unbebauten Grundstiicks ¢ npassung qes — Restnutzungsdauer

— Bodenwert (BRW) ngge?st_:haﬂslzzlnssadt.zes — Gebaudestandard

—Z.B. Reinertrag als { aslaknasd Jandis — Grundstiicksgrofie
ortstibliche Vergleichsmiete Grundstucksn:lerkmale — Ausstattung

— Bewirtschaftungskosten als des Wertermittlungs- — Anzahl der Einheiten
Modellansatz, objekts und den — Wohnfidche

— Restnutzungsansatz nach Wertermittlungsstichtag | N Migtenrag S

Ableitung nach einer Liegenschaftszinssatz (LZ) Ableitung bezogen auf
bestimmten (Basiszinssatz) bestimmte
des ¢ Grundstiicksmerkmale des
Modell def — | Gutachterausschusses fir Referenz- bzw. Norm-
Ertragswertermittiung Grundstlckswerte grundstiicks

(all over capitalization rate)

(,Liegenschaftszinssatz-

Modellansatz allgemeine Wertverhéltnisse

des Grundstiicksmarktes zum

Bezugsstichtag

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
Anpassung an die objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des Wertermittiungs-
objektes und den Wertermittiungsstichtag mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten,
Indexreihen, durch marktibliche Zu- oder Abschl&ge oder in anderer Weise.

v

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER ERTRAGSWERT

N pr—— N

Subsididre Beriicksichtigung der mit dem vorldufigen Ertragswert noch nicht beriicksichtigten
,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale” (boG) i.S. des § 8 Abs. 3 ImmoWertV

a)  Abweichungen vom Modellansatz, z. B. bezuglich Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
Grundstlcksgrofe, Bodenwert, Beitragspflichtigkeit, Freilegungskosten, atypische Nutzung,
Rechte am Grundstiick usw.

b)  Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks vom Referenzgrundstiick,
soweit sie noch nicht mit Umrechnungskoeffizienten (Korrektur- bzw. Anpassungsfaktoren) zum Liegen-

schaftszinssatz erfasst sind.

ERTRAGSWERT

@ W. Kleiber 2021

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittiung
© Kleiber 2021

6.2.2.1. Einflussfaktoren
Rohertrag Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Be-
(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) wirtschaftfung und zuldssiger Nutzung marktUblich er-

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

zielbare Ertrige aus dem Grundstick, insbesondere
Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags
sind nicht die tatséchlichen Mieten, sondern die marki-
Ublich erzielbaren Mieten zugrunde zu legen. Im Gut-
achten wird von den marktUblich erzielbaren
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Nettokaltmieten ausgegangen, d.h. die umlagefahi-
gen Betriebskosten bleiben auBer Betracht. MarktGb-
lich erzieloar heiBt hier mit inhaltichem Bezug auf die
ortliche Vergleichsmiete, unabhdngig von den fat-
sdchlich erzielten Ertfrédgen, dann, wenn diese — im Rah-
men der Ermittlungsgenauigkeit — wesentlich nach
oben oder unten abweichen sollten.

Reinertrag Bei der Ermittlung des Ertfragswertes ist von dem marki-

(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV) Ublich erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag
abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

MarktUblich erzielbare Ertrége Die Gemeinde Heideblick verfigt Uber keinen offiziel-
len Mietspiegel. Um den Anforderungen der Immobili-
enwertermittlungsverordnung nachzukommen, wur-
den - bezogen auf die Nutzungsart und die Eigen-
schaften der Liegenschaft — zundchst die Mietstatisti-
ken der on-geo GmbH fir die Entwicklung der Woh-
nungsmieten als Ausgangswert bestimmt.

Hinzu kamen Angaben im aktuellen Grundsticksmarki-
bericht des Landkreises LDS aus dem unmittelbaren
Umfeld der Liegenschaft und die eigene Mietstatistik
des Sachverstdndigen.

Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass zur wei-
teren Nutzung des Wohnhauses umfangreiche Instand-
setzungsmaBnahmen durchgefihrt werden!

Daraus resultierend errechnete der Sachversténdige
je Einheit den marktUblich erzielbaren Kaltmietertrag:

Nutzungswert Flache in m? Miete € / m?
Einfach 80 -120 ab 5,13
Einfach um 80 5,20
Bewirtschaffungskosten Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungs-
(§ 32 ImmoWertV) gemdaBen Bewirtschaftung des Grundstucks (insbeson-

dere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Bewirt-
schaftungskosten umfassen die nicht umlagefdhigen
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwal-
tungskosten und das Mietausfallrisiko.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objek-
tive empirische Ansatze, was auf die Systematik der Er-
fragswertermittiung in Form der Kapitalisierung des
Reinertrages Uber mehrere Jahrzehnte zurickzufUhren

ist.
Verwaltungskosten Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung
(§ 32 Abs. 2 ImmoWertV) des GrundstUcks einschlieBlich seiner nutzbaren bauli-

chen Anlagen erforderlichen Arbeitskréfte  und
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Instandhaltungskosten
(§ 32 Abs. 3 ImmoWertV)

Mietausfallwagnis
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV)

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der
vom EigentUmer persdnlich geleisteten Verwaltungsar-
beit sowie die Kosten fUr die gesetzlichen und freiwilli-
gen Prifungen des Jahresabschlusses und der Ge-
schaftsfUhrung.

In diesem Gutachten wurden folgende Kosten ange-
setzt:

Wohnen - jUnger 22 Jahre 359,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im
langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wdahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktUblich aufgewendet werden
mussten. Die Instandhaltung ist von der Modernisierung
abzugrenzen. Die Instandhaltungskosten sind eine
Funktion der Wohn- bzw. Nutzfldchen und ihrer Ausstat-
tung.

Die Instandhaltungskosten fallen fir Objekte, die z.B.
aufgrund eines Lagenachteils (schlechte Lage) einen
niedrigeren Erfrag erwirtschaften, nicht niedriger aus,
wenn eine ordnungsgemdBe Bewirtschaffung gewdahr-
leistet sein soll. Daher ist differenzierten Einzelansdtzen
je m2-Mietfldche der Vorzug zu geben.

In dieser Wertermittlung wurden folgende Kosten zu
Grunde gelegt:

Nebengebdude 2,00 €/m?
Wohnen - jUnger 22 Jahre 14,00 €/m?

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsmin-
derung, die durch uneinbringliche Mietricksténde
oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung be-
stimmt ist, entsteht. Dies beinhaltet auch die Kosten der
Rechtsverfolgung auf Zahlung, RGumung, etc.

Analog gilt dies auch fUr uneinbringliche Ruckstdnde
von spdteren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallrisiko ist unter BerUcksichtigung der Lage
und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Ge-
bdudes nach den Grundsatzen einer ordnungsgema-
Ben Bewirtschaftung zu bestimmen. Nach EW-RL betra-
gen diese:

2,0 % des marktUblich erzielbaren Rohertrages bei
Wohnnutzung
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In dieser Wertermittlung wurden das Mietausfallrisiko in
folgender H6he angesetzt:

Wohnen - junger 22 Jahre 2,00 %
Objektspezifisch angepasster Liegen- Liegenschaftszinssdtze sind gemdaB § 21 Abs. 2 Im-
schaftszinssatz moWertV Kapitalisierungszinssdtze, mit denen der Ver-
(§ 33 ImmoWertV) kehrswerte von GrundstUcken je nach GrundstUcksart

im Durchschnift marktUblich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatz werden nach den Grundsétzen des Er-
tragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden vorldufigen Reinertrge ermittelt. Zur Er-
mittlung des objekispezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte Lie-
genschaftszinssatz auf seine Eignung zu prUfen und
ggfs. anzupassen. Der objektspezifische Liegenschafts-
zinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertfragswertverfahrens. Der zugrunde gelegte Liegen-
schaftszinssatz wurde dem akfuellen Grundsticks-
marktbericht des Landkreises LDS 2024 enthommen.

fOr GrundstUck- FlurstUck 62
Liegenschaftszinssatz: 2,30 %

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnut- Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der
zungsdauer allgemein Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maBgebli-
(§ 4 ImmoWertV) chen Bewertungsstichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mdaBer Bewirtschaftung vom Baujahr angerechnet Gb-
licherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) be-
zeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemd&Ber Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Ge-
samtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen An-
lage am maBgeblichen Stichtag unter BerGcksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermiti-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsob-
jekts kédnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
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nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkur-
zen.

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnut- Der Ansafz fUr die Restnutzungsdauer ist grundsétzlich
zungsdauer Fazit wirtschaftlich zu betrachten, da es sich bei der Erfrags-
wertermittlung prim&r nicht um die Beurteilung der
technischen Restlebensdauer eines Gebdudes han-
delt. Das Baujahr ist zwar mit wertbestimmend jedoch
nicht alleinentscheidend. Unter dem Gesichtspunkt der
vorhandenen Ausstattung, Beschaffenheit und Nut-
zung sind die Zukunftserwartungen zu berUcksichtigen.

Der Sachverstandige wahlt nach ImmowertV fol-
gende Gesamtnutzungsdauer:

fOr Grundstuck- FlurstGck 62 80 Jahre
Der Sachverstandige hat folgende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet:

fUr GrundstUck- FlurstUck 62 29 Jahre (siehe SW-Ermitt-

lung)
Besondere objektspezifische Grund- Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
stGcksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) des einzelnen Wertermittlungsobjektes. Sie sind durch

Zu- und Abschldge nach der Marktanpassung geson-
dert zu berUcksichtigen (§§ 6 und 8 ImmoWertV), wenn
ihnen der GrundstUcksmarkt einen eigenstdndigen
Werteinfluss bemisst und sie im bisherigen Verfahren
noch nicht erfasst und berUcksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhbhung bzw. Wertminderung
hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begrinden.

6.2.3. Methodik des Sachwertverfahrens
Sachwertverfahren Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
(§ 35 ImmoWertV) GrundstUcks aus den vorldufigen Sachwerten der

nufz-baren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich
durch Bildung der Summe aus dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBen-
anlag—en und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und
dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025



ROLF GRENZ gemal ISO/ IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger

Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-

zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Gliederung des Sachwertverfahrens (Ubersicht)

1. Ermittlung des vorliufigen (marktangepassten) Sachwerts

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (2010)
{ohne AuBenanlagen)

§ 36 ImmoWertV

Herstellungskosten der
baulichen AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen
§ 37 ImmoWertV

vorldufiger Bodenwert

§§ 40 bis 43 ImmoWertV

| I

1 _

| Indexiert auf Wertermittlungsstichtag

[ gal. Indexiert auf Werermittiungsstichtag £
E i

| Regionalisierung und Alterswertminderung (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV) |

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Aufenanlagen

und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert I

I objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) |

R R S—

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER SACHWERT

2. Ergénzung

ergdnzende Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
(besondere boden-, ertrags- und gesamtwertwertbezogene Merkmale)

Ertragswert

Vergleichswert SACHWERT K:'

VERKEHRSWERT I

Herstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV)

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Sachwertverfahren nach ImmoWertV
© Kleiber 2021

Zur Ermittlung des vorl@ufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regio-
nalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu mul-
tiplizieren. Die durchschniftlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Werter-
mittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrunde-
legung zeitgemdBer, wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wlrden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
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Normalherstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2)
(Anlage 4)

In den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige Bauteile und Ein-
richtungen

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen An-
lage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskos-
ten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind
durch marktUbliche Zuschlé&ge bei den durchschnittli-
chen Herstellungskosten zu berUcksichtigen. Zur Um-
rechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der for
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fUr die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fUr
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Bau-
preisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die
durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen
Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner
Bauleistungen ermittelt werden. Der Regionalfaktor ist
ein vom ortlich zusténdigen Gutachterausschuss fest-
gelegter Modellparameter zur Anpassung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten an die Verhdltnisse am
ortlichen Grundstucksmarki.

Die Normalherstellungskosten werden nach den Aus-
fihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverndlt-
nisse im Jahre 2010 angesetzt. Der Ansatz der Normal-
herstellungskosten ist den "Normalherstellungskosten
2010" des Bundesministeriums fUr Raumordnung, Bau-
wesen und Stddtebau enthommen worden.

Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den
Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebdude-
teile (vormals ,,besondere Bauteile") nicht erfasst. Das
Gebdude ohne diese Bauteile wird in der Wertermitt-
lung mit ,Normgebd&ude" bezeichnet. Zu den bei der
Rauminhalts- oder Grundfldchenberechnung nicht er-
fassten Gebdudeteilen gehdren z.B. KellerauBentrep-
pen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen,
u.U. auch Balkone und Dachgauben. Sofern diese Bau-
teile eine Wertrelevanz haben, ist der Wert dieser Ge-
bdudeteile ist i.d.R. zusatzlich zu den fUr das Normge-
bdude ermittelten Herstellungskosten durch Wertzu-
schlédge besonders zu berUcksichtigen.

Weiter berUcksichtigen die NHK nur Herstellungskosten
von Gebduden mit normalen, d.h. Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtun-
gen. Im Bewertungsobjekt ggf. vorhandene und den
Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebdudes
zu berUcksichtigen. Unfer den vormals ,besonderen
Einrichtungen” sind deshalb innerhalb der Gebd&ude
vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Ge-
bd&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind.
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Baunebenkosten

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWertV)

Baumdangel und Bauschaden |
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung
des Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge
bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
berucksichtigt. Befinden sich die besonderen Einrich-
tungen in Geschdfts-, Gewerbe- und Industriegebdu-
den, spricht man auch von besonderen Betriebsein-
richtungen.

Die Baunebenkosten (insbesondere Kosten fUr Pla-
nung, Baudurchfhrung, behordliche Priofung und Ge-
nehmigungen) sind in den "Normalherstellungskosten
2010" des Bundesministeriums fUr Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau enthalten.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzuset-
zen, in denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei
ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Die Restnutzungsdauer ist nach sachverstan-
dig zu sch&tzen und steht nicht im direkten Zusammen-
hang mit der Errichtung des Gebdudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter BerUcksichtigung des
Verhdlinisses der Restnufzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln (linea-
res Abschreibungsmodell)

Baumdangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits
von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Aus-
fihrung oder Planung. Sie k&nnen sich auch als funkti-
onale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen. Bauschdden sind auf unterlassene Unterhal-
tungsaufwendungen, auf nachtragliche GuBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumdéngeln zurlckzufUh-
ren. Abschldge fur nicht disponible oder behebbare
Sché&den und Mdangel werden die diesbezuglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kos-
tenermittiungen erfolgen, wobei i.d.R. die tatséchlich
erforderlichen Aufwendungen zur Wiederherstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig zu
schatzen sind, da nur zerstérungsfrei untersucht wird
und grunds@tzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig). Es ist ausdricklich da-
rauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser
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AuBenanlagen
(§ 37 ImmoWertV)

6.2.3.1.

Wertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftrag-
geber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.
a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschat-
zung angesetzt sind.

Bei der Verkehrswertermittlung werden in Ubereinstim-
mung mit Kleiber ,,Verkehrswertermittiung von Grund-
stGcken, 10. Auflage, Seite1007" alterswertgeminderte
Schadenbeseitigungskosten der Bewertung zugrunde
gelegt. Zitat: ,,Insbesondere bei Sachwertobjekten wird
die Wertminderung wegen disponibler Baumangel und
Bausch&dden mit den alterswertgeminderten Schaden-
beseitigungskosten angesetzt!”

Die Kosten der AuBenanlagen werden im Normalfall
mit einem Prozentsatz der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfasst. Die Ansdfze liegen erfahrungsge-
maB je nach Art und Umfang zwischen 1 und 4%.
Schutz- und Gestaltungsgrun ist im Bodenwertansatz
abgegolten.

Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster Sachwert- Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert be-

faktor (§ 39 ImmoWertV)

Allgemeine Marktanpassung

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

einflussende Merkmale (insbesondere eine wirtschaftli-
che Uberalterung, Baumdngel, Bauschaden, ein Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, aber auch woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen) werden nach in
geeigneter Weise durch einen Abschlag / Zuschlag be-
rocksichtigt.

Nach hemrschender Meinung werden diese EinflUsse im
gewoOhnlichen Geschdaftsverkehr als unmitteloar mit
dem Markiwert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird der Sachverstandige
diese direkt in der Gebdudebewertung bericksichti-
gen. Um der gesetzlichen Regelung der ImmoWertV zu
entsprechen, wird die allgemeine Marktanpassung auf
den unbelasteten Marktwert angewendet.

Auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt kdnnen Kauf-
preise fUr vergleichbare GrundstUcke ohne besondere
objektspezifische GrundstiGcksmerkmale (d.h. ohne
wesentliche Baumdngel und Bauschdden bzw. ohne
mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstichtag
unterhalb / oberhalb des ermittelten Sachwerts liegen.
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Alle Sachwertfaktoren sind darUber hinaus zeitabhdn-
gige GréBen.

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Ableitung des Sachwertfaktors
Sachwertfaktor

Ermittlung des voridufigen Sachwerts auf der
Grundlage des dem herangezogenen
Sachwertfaktor zugrundeliegenden Modells

Modell der Ableitung
des Sachwertfaktors
a) Normalherstellungskosten
b) Gesamt- und Restnutzungsdauer
c) Regionalfaktor
d) Alterswertminderung

Sachwertfaktor zugrunde liegenden
Modell der Ertragswertermittiung

>Vorlaufiger Sachwert nach dem dem

wobei

ReferenzgroBen des abgeleiteten
Sachwertfaktors

Objektspezifisch angepasster

des Sachwertfaktors auf

a) Bezugsstichtag
b) ReferenzgréRen

> Sachwertfaktor durch Umrechnung

a) Wertermittlungsstichtag
b) Grundsticksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks

Vorldufiger marktangepasster
Sachwert

vom

objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

nicht erfasste Wertanteile

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

© W. Kleiber 2021

' ~ —

Sachwert des Grundstiicks

Marktanpassung Folgerung -

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Ableitung von Sachwertfaktoren
© Kleiber 2021

je zentraler der Ort liegt, desto hoher fallt der
Marktanpassungszuschlag aus

mit steigender BGF fallt der Marktanpassungs-
zuschlag; umgekehrt

je geringer der Sachwert seiner Hohe nach ist,
desto héher der Marktanpassungszuschlag

je junger (fiktives Baujahr) das Gebdude ist,
desto héher der Marktanpassungszuschlag
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6.3. Wertermittlung - GrundstUck- Flurstick 62

6.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Verfahrenswahl Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst markt-

(§ 6 Abs. T ImmoWertV) konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis
in Ublicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grundsétzlich
sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren,
das Ertfragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
BerUcksichtigung der im gewohnlichen Geschdéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verft-
gung stehenden Daten, zu wdhlen.

Markitwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen
Geschdftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Be-
wertungsgrundstUcks mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persdénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmf sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer
baulicher Anlagen (Wert der Gebdude, der sonstigen
Anlagen und der baulichen AuBenanlagen) ermittelt.

StGtzendes Verfahren Zus@tzlich wird eine Erfragswertermittiung durchgefihrt.
Das Ergebnis wird jedoch nur unterstUtzend fUr die Er-
mittlung des Verkehrs-/Marktwerts (dort zur Beurteilung
der Auswirkungen der erzielbaren Ertrge) herangezo-
gen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert
und Ertragswert der nutzbaren baulichen Anlagen. Zu-
dem sind besondere objektspezifische GrundstUcks-
merkmale zu berGcksichtigen, insbesondere Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand infolge un-
terlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Bau-
mdangel und Bauschdden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekurz-
ten Restnutzungsdauer berGcksichtigt sind, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen
von der marktUblichen Miete), Nutzung des Grund-
stUcks fUr Werbezwecke, Abweichungen in der Grund-
stUcksgroBe, wenn Teilfldchen selbststéndig verwertbar
sind.

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025



ROLF GRENZ gemal ISO/ IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger

Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

6.3.2.
6.3.2.1.

Richtwert
Stichtag / Wert

Merkmale der Bodenrichtwertzone

6.3.2.2.

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

GrUnland

Davon sind Zonen dem bebauten
GrundstUcksteil zuzuordnen
erschlieBungsbeitrags-

freies Bauland

Gesamtwert der nicht selbststéndigen
Fldchen

GrundstUcksgréBe

Bodenwert ohne objektspezifische
GrundstUcksmerkmale

objektspezifische Grundstucksmerk-
male (selbststandig nutzbare FlGchen)

Bodenwert mit objektspezifischen
GrundstUcksmerkmalen

GrUnland

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert

in der Lage des Bewertungsobjektes
01.01.2025=15,00 € / m?

Die Bodenrichtwertzone gem. § 15 ImmoWertV bzw.
das Bodenrichtwertgrundstick gem. § 16 ImmoWertV
weisen die folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: MD Dorfgebiet
ErschlieBungsbeitrag: frei
GrundstUcksgréBe: 1.000,00 m?

Ermittlung des Bodenwertes

Unter BerUcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag, wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 19.08.2025 wie folgt ermittelt:

650,00 m?* 15,93 €/m? =10.354,50 €
(siehe differenzierte Nebenrechnung)

780,00 m? * 0,70 €/m? = 546,00 €

650,00 m?
10.354,50 €
1.430,00 m?
10.354,50 €
546,00 €
10.900,50 €
780,00 m?
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6.3.2.3.

6.3.2.3.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungs-
grundstUck

Beriicksichtigung von Abweichungen mittels

Ab- bzw. Zuschldgen

BezUglich der GrundstUcksgroBe 6,18 % = 0,93 €/m?

Summe der Abweichungen: = 0,93 €/m?

Quadratmeterpreis nach der BerGck- 15,93 €

sichtigung der Abweichungen

Hinweis: Nach Angaben des zusténdigen Bauamtes der Gemeinde Heideblick und in Uberein-
stimmung der ,Klarstellungssatzung”, ermittelt sich ein Baulandteil des Bewertungsgrundstickes
von ca. 650,00 m?im Innenbereich. Da die GréBe dieses Baulandes von der GroBe des Richtwert-
grundstickes abweicht (1.000,00 m2), macht sich gemdan GrundstUcksmarktoericht des Landkreise
LDS 2024 eine Umrechnung mit Koeffizienten erforderlich. Daraus leitet sich eine Erhdhung des
Bodenrichtwertes um ca. 6,18 % bzw. + 0,93 €/m? ab.

Der andere unbebaute GrundstUcksteil befindet sich im AuBenbereich und ist in der 0.g. Satzung
als ,,Grunfldche" ausgewiesen. FUr eine solche landwirtschaftliche Fldche, weist der zust@ndige
Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert von 0,55 €/m? aus. Durch die besondere Lagegunst
unmitteloar anschlieBend an den Innenbereich von Waltersdorf und Angaben im aktuellen
GrundstUcksmarktbericht des Landkreises LDS 2024 zu ,,Land- und forstwirtschaftliche Flidchen be-
sonderer Nutzungs- und Lagegunst®, wird sachverstindig eine Erhdhung dieses Bodenrichtwertes
auf 0,70 €/m? als angemessen der Bewertung zugrunde gelegt!

6.3.3. Ertfragswertermittiung

MarktUblich erzielbare Ertrége

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnfldche Nettokaltmiete

Monatlich Jahrlich

m? oder Stk.  €/m? oder Stk. € €

Wohneinheit 81,72 5,20 424,94 5.099,28

Nutzeinheit Lagergebdude 45,26 0,50 22,63 271,56

MarktUbliche ja@hrliche Nettokaltmiete 5.370,84 €
Anmerkung Die Berechnung der Nutz- und Wohnfldchen wurde

von mir ermittelt bzw. Uberprift.

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren
Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
Verwaltungskosten
Instandhaltungsaufwendungen
Mietausfallrisiko

Summe BWK2

Jahrlicher Reinertrag

Bodenwertverzinsung des Bodenwer-
tanteils3, der den Ertr&égen zuzuordnen
ist / ohne Belastungen)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

Reinertragsanteil der baulichen Anla-
gen

Restnutzungsdauer der baulichen Anla-
gen

Barwertfaktor
bei 29,00 Jahren Restnutzungsdauer
und 2,30 % Liegenschaftszinssatz

Vorlaufiger Ertfragswert der nutzbaren
baulichen Anlagen

Nicht selbstst&ndiger Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertfragswert des bebauten
GrundstUcksteils

Besondere objektspezifische Grund-
stGcksmerkmale der Bodenwertermitt-
lung, hier selbststdndig nutzbare Fl&-
chen

Besondere objektspezifische Grund-
stUcksmerkmale der Bodenwertermitt-
lung der nicht selbsténdig nutzbaren
Fldchen

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 44

3 Bodenwertanteil, Belastungen nicht berUcksichtigt

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

359,00 €
1.234,60 €

101,99 €

2,30 % *10.354,50 €

29,00 Jahre (ermittelt)

- 1.695,59 €
3.675,25 €

- 238,15 €

3.437,10 €

* 20,994

72.158,48 €

+10.354,50 €

82.512,98 €

546,00 €

0,00 €
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

6.3.3.1.

Reparaturstau,
Bauschaden/ Baumdangels

Summe der besonderen objektsperzifi-
schen GrundstUcksmerkmale der Er-
fragswertermittlung

Ertragswert insgesamt

6.3.3.2.

6.3.3.2.1.

Nutzungsart

Wohnen - junger 22 Jahre
Verwaltungskosten

% von Rohertrag
Rohertrag

6.3.3.2.2.

Nutzungsart
Wohnen - jUnger 22 Jahre

Mietausfallrisiko

% von Rohertrag
Rohertrag

6.3.3.2.3.

Nutzungsart

Nebengebdude
Wohnen - junger 22 Jahre

Instandhaltungskosten
% von Rohertrag
Rohertrag

5 Siehe Nebenrechnung auf Seite 45

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Anzahl / Stick

Jahresrohertrag €

Flache / Stick / An-

Besondere objektspezifische GrundstUcks-
merkmale der Ertragswertermittiung

-36.191,17 €

-36.191,17 €

46.867,81 €
rd. 46.900,00 €

Nebenrechnungen der Erfragswertermittiung

Nebenrechnung Verwaltungskosten

Kosten / Einheit Jah- Kosten Jahres-betrag €
resbeirag €
359,00 359,00

359,00 €
6,68 %
5.370,84 €

Nebenrechnung Mietausfallrisiko

Kosten Jahressatz % Kosten Jahres-betrag €
2,00 101,99

101,99 €
1,90 %
5.370,84 €

Nebenrechnung Instandhaltungskosten

Kosten / Einheit Jah-  Kosten Jahresbetrag €
resbetrag € / m** €

/ Stick
2,00 90,52
14,00 1.144,08
1.234,60 €
22,99 %
5.370,84 €
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

6.3.3.2.4.

Bezeichnung

Decken (insgesamt)
Umfassungswdnde (insgesamt)
Dach (insgesamt)

Inner Ausbau (insgesamt)

Summe Reparaturstau

6.3.4.

Sachwertermittlung
(§ 36 ImmoWertV)

Nebenrechnung Reparaturstau, Bauschdden/
Baumdangel ¢

Wert Ant. Wert

6.541,18 € 6.541,18 €

3.930,01 € 3.930,01 €

4.601,31 € 4.601,31 €

21.118,67 € 21.118,67 €
-36.191,17 €

Sachwertermittlung

Der Sachwert des GrundstUcks bildet sich aus den vor-
lGdufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der vor-
l&ufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Bil-
dung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorldufigen
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den §§ 40
bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grund-
stUcks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des
§ 7 Absatz 2 kann zusdtzich eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich
sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Be-
rGcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-
scher Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.

6 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverst&ndigen wird empfohlen (siehe Sachwertermitt-

lung)

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

6.3.4.1.

Bruttogrundflédche (BGF) in m?

Fiktives Baujahr des Gebdudes

Berechnung des Gebdudewerts: Wohnhaus

206,92

1974

(Fiktives Baujahr ermittelt auf der Grundlage der Ortsbegehung, des baulichen Zustandes und
der durchzufUhrenden Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen!)

Quelle

Normalherstellungskosten?
im Basisjahr 2010 (einschlieBlich Baune-
benkosten in Hohe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise

manueller Korrekturfaktor A
manueller Korrekturfaktor B
Korrekturfaktor fir Drempel

Korrektur

Korrektur aufgrund der Region

fUr die OrtsgroBe (hier: 370)
fUr das-Bundesland (hier: Brandenburg)

Korrektur
Normalherstellungskosten im Basisjahr

2010 (einschlieBlich Baunebenkosten in
Hohe von 17%)

7 Siehe Nebenrechnung auf Seite 48

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Typbeschreibung aus den ,,Normalherstellungskosten*
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stédtebau, hier: freistehende Einfamilienh&user,
Typ 1.22

Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht
unterkellert

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

639,61 € / m* BGF

Die dem Gebdudetypenblatt freistehende Einfamilien-
h&user, Typ 1.22 enthommenen 639,61 €/m? werden
auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts unter
Einbeziehung der Baunebenkosten auf der Grundlage
von Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt.

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

639,61 €/ m2BGF*1,00*1,00* 1,00 = 639,61 €/m? BGF
Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel-

lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen

Korrekturfaktoren (z.Z. nicht verfugbar)!

Korrekturfaktor 1,00
Korrekturfaktor 1,00

639,61 €/m?BGF * 1,00 * 1,00 = 639,61 €/m? BGF

639,61 €/m? BGF
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Wertermittlungsstichtag 19.08.2025

Baupreisindex am Wertermittlungsstich- 188,70
tag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (einschlieB- 639,61 €/m2BGF * 188,70 / 100 = 1.206,94 €/m? BGF
lich Baunebenkosten in Hohe von 17%)
am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes (ein- 249.740,02 €
schlieBlich Baunebenkosten in Hohe

von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes am 206,92 m? BGF * 1.206,94 €/m? BGF = 249.740,02 €
Wertermittlungsstichtag

BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauerd 29 Jahre
Alterswertminderungsfaktor - 159.209.26 €

Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 63,75 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten)

Vorlaufiger Sachwert 90.530,76 €
(Zeitwert der baulichen Anlage)

6.3.4.1.1. Besondere objektspezifische GrundstUcks-
merkmale

Bausch&den /-mdangel -34.682,33 €

(Seite 49) -38,31 % vom Zeitwert

Summe der besonderen objektspezifi- -34.682,33 €

schen Grundsticksmerkmale (der Ge-
baudewertermittlung)

8 Siehe Nebenrechnung auf Seite 19

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Vorlaufiger Gebdudesachwert inkl. der 55.848,43 €
besonderen objektsperzifischen Grund-
stOcksmerkmale

6.3.4.1.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermiti-
lung
6.3.4.1.2.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu
Wohnhaus
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir Gebaudetyp Standardstufen
freistehende Einfamilienhduser, Typ 1.22 1 2 3 4 5
585 650 745 900 1.125
Standardstufe

Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuBenwdnde 23 50 50

Dach 15 30 70

Fenster und AuBBentUren 11 100

Innenwdnde und -tUren 11 100

Deckenkonstruktion und 11 100
Treppen

FuBbdden 5 100
Sanitdreinrichtungen 9 100
Heizung 9 100
Sonstige technische Aus- 6 100
stattung

(alle Angaben in %)

Bauteil Rechnung Ergebnis

AuBenwdnde 23 % * 50 % * 585 €/m? BGF + 142,03 €/m? BGF
23 % * 50 % * 650 €/m? BGF

Dach 15 % * 30 % * 585 €/m? BGF + 94,58 €/m? BGF
15% *70 % * 650 €/m? BGF

Fenster und AuBentUren 11 % * 100 % * 650 €/m? BGF 71,50 €/m? BGF

Innenwdnde und -tUren 11 % * 100 % * 650 €/m? BGF 71,50 €/m? BGF

Deckenkonstruktion und Treppen 11 % * 100 % * 650 €/m? BGF 71,50 €/m? BGF

FuBbdden 5% *100 % * 650 €/m? BGF 32,50 €/m? BGF

Sanit@reinrichtungen 9% * 100 % * 650 €/m? BGF 58,50 €/m? BGF

Heizung 9% * 100 % * 650 €/m? BGF 58,50 €/m? BGF

Sonstige technische Ausstattung 6%*100 % * 650 €/m? BGF 39,00 €/m? BGF

Summe 639,61 €/m? BGF

Ausstattungsstandard 1,84

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

6.3.4.1.2.2.

Gebdudeart

Bezeichnung % schadhaft
Umfassungswdnde (insge- 40,00

samt)

Innerer Ausbau (insgesamt) 100,00
Decken (insgesamt) 50,00

Dach (insgesamt) 30,00
Summe

6.3.4.2.

Bruttogrundflédche (BGF) in m?

Fiktives Baujahr des Gebdudes

Nebenrechnung Bauschdden / -mangel’ — zu-
satzliche Wertminderung einzelner Baugrup-
pen (Alterswert gemindert, nicht die tatsachli-
chen Kosten!)

nicht ausgebautes Dach - 1 Geschoss

% Haus Wert Ant. Wert
10,300 3.729,87 € 3.729.87 €
22,600 20.459,95 € 20.459,95 €
14,000 6.337,15€ 6.337,15 €
15,300 4.155,36 € 4.155,36 €

-34.682,33 €

Berechnung des Gebdudewerts: Lagerge-
bdude

56,58

1993

(Fiktives Baujahr ermittelt auf der Grundlage der Ortsbegehung, des baulichen Zustandes und
der durchgefUhrten InstandsetzungsmaBnahmen!)

Quelle

Normalherstellungskosten!10
im Basisjahr 2010 (einschlieBlich Baune-
benkosten in Hohe von 16%)

Korrektur aufgrund der Bauweise

manueller Korrekturfaktor A

manueller Korrekturfaktor B

Typbeschreibung aus den ,,Normalherstellungskosten*
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau, hier: Lagergebdude ohne Mischnut-
zung, Kaltlager, Typ 16.1

350,00 € / m? BGF

Die dem Gebdudetypenblatt Lagergebdude ohne
Mischnutzung, Kaltlager, Typ 16.1 entnommenen
350,00 €/m? werden auf die Eigenschaften des Werter-
mittlungsobjekts unter Einbeziehung der Baunebenkos-
ten auf der Grundlage von Korrekturfaktoren wie folgt
ermittelt.

Korrekturfaktor 0,65 (Umrechnung Standardstufen 1
bzw. 2)
Korrekturfaktor 1,00

9 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstandigen wird empfohlen

10 Siehe Nebenrechnung auf Seite 51

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Korrekturfaktor fir Drempel

Korrektur

Korrektur aufgrund der Region

fUr die OrtsgroBe (hier: 370)
fOr das-Bundesland (hier: Brandenburg)

Korrektur

Normalherstellungskosten im Basisjahr
2010 (einschlieBlich Baunebenkosten in
Hohe von 16%)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermittlungsstich-
tag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (einschlieB3-
lich Baunebenkosten in Hohe von 16%)
am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes (ein-
schlieBlich Baunebenkosten in Hohe
von 16%)

Herstellungskosten des Gebdudes am
Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer!!

Alterswertminderungsfaktor

Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 80,00 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten)

Vorlaufiger Sachwert
(Zeitwert der baulichen Anlage)

11 Siehe Nebenrechnung auf Seite 23

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Korrekturfaktor 1,00

350,00 €/m2BGF *0,65* 1,00 * 1,00 = 227,50 €/m? BGF
Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel-
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen

Korrekturfaktoren (z.Z. nicht verfugbarl)

Korrekturfaktor 1,00
Korrekturfaktor 1,00

227,50 €/m?BGF * 1,00 * 1,00 = 227,50 €/m* BGF

227,50 €/m?* BGF

19.08.2025

188,70

227,50 €/m? BGF * 188,70 / 100 = 429,29 €/m? BGF

24.289,23 €
56,58 m?2 BGF * 429,29 €/m? BGF = 24.289,23 €
40 Jahre
8 Jahre
-19.431,38 €
4.857,85 €
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Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
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6.3.4.2.1. Besondere objektspezifische GrundstUcks-
merkmale

Sonstige Anlagen'2 1.500,00 €
30,88 % vom Zeitwert

Bauschdden / -mangel -1.508,84 €
(siehe Seite 52) -31,06 % vom Zeitwert
Summe der besonderen objektsperzifi- -8,84 €

schen Grundstucksmerkmale (der Ge-
baudewertermittlung)

Vorlaufiger Gebdudesachwert inkl. der 4.849,01 €
besonderen objektsperzifischen Grund-
stOcksmerkmale

6.3.4.2.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermitt-
lung
6.3.4.2.2.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu
Lagergebdude
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir Gebaudetyp Standardstufen
Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager, 1 2 3 4 5
Typ 16.1 350 490 640
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuBenwdnde 30 100
Konstruktion 25 100
Dach 15 100
Fenster und AuBentiren 11 100
Innenwdnde und -tUren 11 100
FuBbdden 5 100
Sanitdreinrichtungen 0 100
Heizung 0 100
Sonstige technische Aus- 3 100
stattung

(alle Angaben in %)

Bauteil Rechnung Ergebnis
AuBenwdnde 30 % * 100 % * 350 €/m? BGF 105,00 €/m? BGF
Konstruktion 25 % * 100 % * 350 €/m? BGF 87,50 €/m? BGF

12 Siehe Nebenrechnung auf Seite 52

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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Dach

Fenster und AuBentUren
Innenwdnde und -tUren
FuBbdden
Sanit@reinrichtungen
Heizung

Sonstige technische Ausstattung

6.3.4.2.2.2.

Bezeichnung
Schuppenanbau
Schuppen
Uberdachte Terrasse

Summe

6.3.4.2.2.3.

Gebdudeart

Bezeichnung
Umfassungswdnde (insge-
samt)

Innerer Ausbau (insgesamt)
Decken (insgesamt)

Dach (insgesamt)

Summe

% schadhaft
40,00

60,00
30,00
60,00

15 % * 100 % * 350 €/m? BGF
11 % * 100 % * 350 €/m? BGF
11 % * 100 % * 350 €/m? BGF
5% * 100 % * 350 €/m? BGF
0% *100 % * 350 €/m* BGF
0%*100 % * 350 €/m? BGF
3% * 100 % * 350 €/m? BGF

Summe

Ausstattungsstandard

52,50 €/m? BGF
38,50 €/m? BGF
38,50 €/m? BGF
17,50 €/m? BGF

0,00 €/m? BGF

0,00 €/m? BGF
10,50 €/m? BGF

350,00 €/m? BGF
3,00

Nebenrechnung sonstige Anlagen (Zeitwerte
geschatzt nach Sprengnetter ,,Immobilienbe-
wertung, Band 3- NHK fUr besondere Bauteile")

Nebenrechnung Bauschdden / -mdangel’3 — zu-
sGtzliche Wertminderung einzelner Baugrup-
pen (Alterswert gemindert, nicht die tatsachli-

chen Kosten!)

Wert
300,00 €
500,00 €
700,00 €

1.500,00 €

nicht ausgebautes Dach - 1 Geschoss

% Haus Wert Ant. Wert
10,300 200,14 € 200,14 €
22,600 658,72 € 658,72 €
14,000 204,03 € 204,03 €
15,300 445,95 € 445,95 €
-1.508,84 €

13 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstdndigen wird empfohlen

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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6.3.4.3. AuBenanlagen

Summe Herstellungskosten aller bauli- 274.029,25 €
cher Anlagen

Berechnung der AuBenanlagen prozentual

Allgemeines Die AuBenanlagen werden bei vergleichbaren Objek-
ten in der Regel prozentual mit 1% bis 4% der Herstel-
lungskosten veranschlagt und bertcksichtigt. Die Au-
Benanlagen des Bewertungsobjektes werden mit 1,00
% der Herstellungskosten bewertet.

1,00 % aus 274.029,25 € 2.740,29 €
Baunebenkosten 10,00 % 274,03 €
Herstellungskosten der AuBenanlagen 3.014,32 €

(inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnhutzungsdauer 50,00 Jahre
Restnutzungsdauer (geschdatzt) 20,00 Jahre
Alterswertminderungsfaktor - 1.808,59 €

hier: Wertminderung von 60,00 % der
Herstellungskosten kosten inkl. Baune-

benkosten

Wert der AuBenanlagen insgesamt 1.205,73 €
6.3.4.4. Zusammenfassung der Sachwerte

Summe der vorldufigen Sachwerte der 95.388.,61 €

baulichen Anlagen
(ohne besondere objektsperzifische
GrundstUcksmerkmale)

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Au- 1.205,73 €
Benanlagen u. sonstigen Anlagen

Nicht selbststéndiger Bodenwertanteil 10.354,50 €
Vorlaufiger Sachwert 106.948,84 €

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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6.3.4.5. Anpassung an den Grundstucksmarkt
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)

Anmerkung Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplikation

des vorlaufigen Sachwerts ohne besondere objektspe-
zifische GrundstGcksmerkmale mit dem objektspezifi-
schen Sachwertfaktor durchzufGhren und ergibt den
marktangepassten vorlaufigen Sachwert. Nach MaB-
gabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann zusétzlich Marki-
anpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich sein.
Kaufpreise  vergleichbarer Wertermittlungsobjekte
ohne besondere objektsperzifische GrundstUcksmerk-
male liegen am Wertermittlungsstichtag rund -20,00 %
abweichend des ermittelten vorldufigen Sachwerts.
Diese Einschdtzung deckt sich mit Angaben im Grund-
stUcksmarktbericht des Landkreises LDS 2024 indem for
das Baujahr bis 1948 ein Sachwertfaktor von 0,49 — 1,47
angegeben wird. Ausgehend vom baulichen Zustand,
dem hohen Sanierungsaufwand, der Lagefaktoren
und Marktgd@ngigkeit, ist dieser Sachwertfaktor sachge-
recht!

Vorlaufiger Sachwert des GrundstUcks 106.948,84 €
insgesamt (ohne BerUcksichtigung der

besonderen objektspezifischen Grund-

stUcksmerkmale)

Objektspezifisch angepasster -21.389,77 €
Sachwertfaktor
(Hier Marktkorrektur -20,00 %)

Markt angepasster Sachwert des be- 85.559.07 €
bauten Grundsticks insgesamt

Besondere objektspezifische Grund- 546,00 €
stUcksmerkmale der Bodenwertermiti-

lung, hier selbstst&ndig nutzbare FI&-

chen

Objektspezifische Grundsticksmerk- -34.691,17 €
male der Sachwertermittlung

Kapitalisierte Mietdifferenz 0,00 €

Markt angepasster Sachwert des 51.413,90 €
GrundstUcks

Gerundeter Sachwert rd. 51.000,00 €

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025
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7.

Verkehrs- / Marktwert

Gemarkung

Flur
FlurstOck

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert / Marktwert

Anmerkung

Cofttbus, 03.09.2025
Ort / Datum

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Verkehrs- / Marktwert

fUr das gesamte Grundstuck in 15926 Heideblick,
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62

Waltersdorf

2
62

19.08.2025

51.000,00 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Ver-
antwortung erstellt.

Ich versichere eidesstattlich, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdlinisse und ohne eigenes Interesse
am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstat-
tet habe.

Dipl.-Bauing. Rolf Grenz
Stempel / Unterschrift
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8. Verzeichnis der Anlagen

8.1. Ortliche Zuordnung

8.2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster
8.3. Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
8.4. Planungsrechtliche Angaben

8.5. Bodenrichtwertauskunft

8.6. Fotodokumentation

Aktz: 52 K 14/25
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Ubersichtskarte Falk ('\

15926 Heideblick , NL, Waltersdorf 62 P—"
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Mabstab (im Papierdruck): 1:150.000 L — e E—
Ausdehnung: 25.500 m x 25.500 m T —
] 15.000 m
Uber: te mit n und ruktur (Eine Ver g Ist bis zu 30 Dr )
Die Obersichtskarte Falk wird herausgegeben vom Falk-Verlag Die Kartengrundlage bildet 0pens:ree:Map Die Karte enthdlt u.a. die Ortsgrenzen, die

Gemeindenamen und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:150.000 angeboten, Die
Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung ven maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MALRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der llung 03647051 vom 01,09, 25 auf www,.geoport.de: ein

on-geo

emeinen geupun \/- gs- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
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Stadt-/StraBenkarte Falk (5‘

15926 Heideblick , NL, Waltersdorf 62 P—

Achtenwiesen
Tnnenbusch |

Ochsenborn

Torfstich [

01.09.2025 | 03647051 | © Falk Vierlag D-78760 Ostfildern; OSM & Contributors

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 i
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
a 1.000 m

Stadt- & Strafenkarte mit ver?hmn&uuuhnr {Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Stadt- & Str wird vom Falk-Verlag. Die Kar bildet Op p. Die Karte enthdlt u.a. die Behauung
Straflennamen und die verkehrslnrraslruktur der Stadt. Die Karte llegt n&chgndeckend filr Deutschland vor und wird Im 1:10.000
Die Karte darf in einem Eunosé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Ver von 30 en, sowle die verwendung in Gutachten im
Rahmen von Z s ungen und deren Verd lichung durch Amtsgerichte.
Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Anlage 1 Ortliche Zuordnung- StraRenkarte
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Liegenschaftskarte Brandenburg mit Flurstiickflache

15926 Heideblick , NL, Waltersdorf 62 —

anf@Téﬂis | 03647051 | © GegBasis-DE / LGB 2025
MaBstab (im Paplerdruck): 1:1.000 == - —— I

Ausdehnung: 170 mx 170 m
a

Berechnete Fléch‘é des Flurstiickes 62: 1.430 m?2

Dle Grundstiicksflache wurde auf Basls des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet. Dig dignen fieflich der Pl i ']
Auszug von Teili aus dem L (ALKISE)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegensc 1 (ALKIS®) - stellt den is des Lieg 5
T, d F ucksg und

fiir die Lage und die Beschrelbung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt v.a. die t
Flurstiicksnummern.

Datenguelle
Brandenburg Stand: September 2025

denburg onling, L und

Liegenschafiskarte B

Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Landkreis Dahme-Spreewald

Der Landrat

! reis Dahme-Spreewald, Reutergasse 12, 15907 Libben {Spreawald

Dezemat bzw, Amt: Bauordnungsamt
untere Bauaufsichtsbehdrde
Anschrift: Beethavenweg 14
15807 Liibben {Spreswald)
Sachverstandigenbiro Grenz Bearbeiterfin:
Fliederweg 1 Zimmer; S
03055 Cottbus Vermittlung: 03546 20-0
Durchwahl: 03546 20-
Fax: 03546 20-1694
E-Mail*: baulast@dahme-spreswald.de
Aktenzeichen: 63-04243-25-86
Datum: 19.08.2025
Ihr Schreiben vom:
S Ihr Zeichen:
Grundstiick: Heideblick, Waltersdorf (LC), Waltersdorf 62

Gemarkung Waltersdorf (LC), Flur 2, Flurstiick 62

Vaorhaben: Baulastenauskunft

Sehr geehrte Damen und Herren,

- auf der Grundlage lhres Schreibens vom 19.08.2025 bezulglich einer Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis teile ich lhnen Folgendes mit:

Fiir das Grundstlick
Gemarkung Waltersdorf (LC)
Flur 2
Flurstlick 62
liegen keine Eintragungen im hier verwalteten Baulastenverzeichnis vor.
— Diese Auskunft ist gemaRl der Verordnung Uber die Gebiihren in bauordnungsrechtlichen Angele-
genheiten im Land Brandenburg (BbgBauGebO) vom 20.08.2009 in der zurzeit giiltigen Fassung,
Tarifstelle 9.4 gebiihrenpflichtig.

Mit freundlichen Griiien

im Auftrag
Anlage
Kostenbescheid
Hauptsitz Ver g te in Ver I} jorte in B i ] Internat
Reutergasse 12 15907 Libben (Spreewald) 15711 Konigs Wusterhausen Mittelbrandenburgische  www. dahme-spreewald de
15907 Libben (Spreawald) Besthovenweg 14 Briickenstralke 41 Sparkasse in Polsdam E-Mail
Pastanschrift ‘Weinbargstralie 1 und 30 Schulweg 1 b IBAN: DE20 1605 0000  post@dahme-spreewald.de®
Postfach 14 41 Hauptstraie 51 Fontaneplatz 10 1000 5242 52 * Die genannten E-Mail Adressen dienen
15904 Lilbben (Spraewald) Logenstrafle 17 Max-Wemar-Stralie 7 a BIC: WELADED1PMB nur dem Emplang einfacher Mitisilungen
15826 Luckau ohne Signatur undfoder Verschilissalung.
Nonnengasse 3 Zaesen
Karl-Marx-Str. 21 Karl-Liebknecht-Str. 157

Anlage 3 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Sachverstéindiﬂ er R. Grenz

Von: @heideblick.de>

Gesendet: Freitag, 22. August 2025 07:11

An: ‘Sachverstandiger R, Grenz'

Betreff: Planungsrechtliche Angaben Grundstiick Waltersdorf 62, 15926 Heideblick
Anlagen: Auskunft Waltersdorf 62 15926 Heideblick.pdf

Guten Morgen Herr Grenz,

anbei die planungsrechtliche Auskunft fir Waltersdorf 62.

Zur Info: In der Woche vom 25.08.2025-31.08.2025 ist das Bauamt Heideblick nicht besetzt.
Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Telefon: +49(35454) 881-

Telefax: +49(35454) 881-88

Mobil: +49(151) 18021824

E-Mail @heideblick.de
Internet: www.heideblick.de

Postanschrift

Gemeinde Heideblick
Langengrassau Luckauer Str. 61
15926 Heideblick

Von der Gemeinde Heideblick angegebene E-Mail-Adressen dienen nur zum Empfang einfacher Mitteilungen ohne
Signatur und/oder Verschliisselung. Sie dienen nicht der Ubermittlung rechtsverbindlicher Erkldrungen und Antrige,
die nach geltendem Recht der Schriftform bedirfen.

Diese Nachricht kann vertrauliche und gesetzlich geschiitzte Informationen enthalten. Sie ist ausschlieRlich fir den
Adressaten bestimmt. Wenn Sie nicht der beabsichtigte Adressat sind oder wenn Sie nicht fiir die Weiterleitung der
Nachricht an den beabsichtigten Empfanger verantwortlich sind, teilen wir lhnen hiermit mit, dass das Weiterleiten,
Verteilen oder Kopieren dieser Mail untersagt ist. Wenn Sie diese Mail irrtiimlicherweise erhalten haben, l6schen Sie
sie bitte und informieren Sie mich unverziiglich.

Dateiformat: PDF (Mittlere Komprimierung)
Auflésung: 200dpi x 200dpi

Angehdngte Datei ist eingescanntes Bild im PDF Format.

Anlage 4 Planungsrechtliche Angaben
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Sachverstéandigenbliro Grenz, 03055 Cottbus, Fliederweg 1, Tel.: 0355/ 8626000, Fax: 0355/ 4889829

Von der Zertifizierungsstelle der EUrAS Cer (Personalzerifizierungsstelle nach 1SO EN 17024) Zertifizierter Sachverstindiger gem. ISQMIEC EN
17024 Im Fachgebiet immobili tung" — Zerifizierungsnummer; AT 260402-1045 D. Mitglied im Bundesverband der zerfifizlerten und
quslifizierten Sachverstandigen (B.Z.5.e.V.). Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. Im Fachgehiet: Zwar igerungsverfahran

g

FAX DECKBLATT

Datum: 19.08.2025
An: Gemeinde Heideblick Telefon: 035454/ 881-60
Fax: 035454/ 881-88
Leiter Bauamt
Von: Sachverstandigenbiiro Grenz Telefon: 0355/ 8626000
Fliederweg 1, 03055 Cottbus Fax: 0355/ 4889829

e-mail: sachverstaendigér@wert-grenz.de

Betreff: Planungsrechtliche Angaben zu dem Grundstiick in ,15926 Heideblick, Walterdorf 62"
Eigentimer:
Grundstlick: 15926 Heideblick, Waltersdorf 62
Flur: 2
Flurstiick: 62

Grofie: 1.430 m?

Anzah| der Seiten (Deckblatt incl.): 6

Nachricht: Sehr geehrter ,
in Bezug auf die angegebenen Daten bitte ich Sie, mir die gewlinschten Ausklnfte
schriftlich zu tibersenden. Ich bin durch das Amtsgericht Liibben beauftragt, das o.g.
Grundstiick zu bewerten,

¥emihunden bedanke ich mich im Voraus.

it frfundlichen @rifen

Anlage 4 Planungsrechtliche Angaben
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darf:
, 31

3.2,

3.3.

2. Besteht fir das Geblet ein Bebauungsplan? (e
2.4. Wenn ja, ab wann rechtsverbindlich?
22.  Bezeichnung des B-Planes
2.3, Wenn Entwurf, Datumn des Aufstsllungsbe-

schlusses, Verfahrenstand (z. B. Blirgerbeatalll-
gung), geplante Festsetzung fiir das Grund-
stk im bisherigen Entwurf

3. Auswelsung bzw. Derstellung als Fiziche filr Gemeinbe- [ ja
siehe Id. Nr. 3.1.-3.3.

Welche Pléne haben vor der Wirksamkelt der
|etzlgen bestanden (von-bis)

Mit welcher planungsrechillchen Auswelsung
bzw. Darstellung?

Planungsfeststallungsverfahren (Zeitangaben, [ | Ja
Verfahransstand)

4. Liegt das Grundstiick

44. im Berelch elnes B-Planes (s. Ifd. Nr. 2.) [
42, Innerhalb der im Zusammenhang babautsn Bda 2.T.
Ortsteile (§ 34 BauGB)
43. ggf. kiinflig in elnem Baugebiet (s. Ifd. Nr.23.) [_]ja
44.  Im AuRenbereich (§ 35 BauGB)? Iwlm 2 T
465. Sind Ihnen Vorhaben auf dem Grundstick be- [ Ja,
kannt, die gem. § 35 Abs. 2 BauGB zuléssly welche
sind?
4.8. Im Landschaftsschutzgebiet [ia
47,  Im Naturschutzgeblet [
48, Befindetsich auf dem Grundstiick ein Natue- [ ] Ja
denkmal?
4.9. Baudefiikmal e
5. Wie lst die zul#ssige bauliche Nutzung? -
5.1. Art %‘u:‘kdkk zru?xldh(— Le
52. Bauwslse “’&k“ ) = p o
53, Geschosse GFZ al (B 1r S NO)
54. GRZ b (8 3adN0)

19, Aug. 2025 13:57 Sachverstaendigenbuero Grenz Ne. 0299 6. 4
1. Besteht fir das Gebiet ein Flachennutzungsplan? [ ja . 1 nein .
1.4, Abwann wirksam? .’f.é!t"‘){l.a“fll-‘w'a":i’k‘?‘\a- 2ot

12.  Mitwelcher Darstellung for des Grundstiick ~ G ’Bu‘i( ocee |G vily leclw

[Z{' nein

[ ] Entwurf

[5] nein

[] eingeleitet

E neln
[ nein

B neln
[T nein
]zl nein

@ nein
[3] neln
[x] nein

E‘ neln

Anlage 4 Planungsrechtliche Angaben

Seite 7



Rolf Grenz gemaf ISO/IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger
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19, Aug. 2025 13:58 Sachverstaendigenbuero Grenz Neo 0299 8§ 5
8.6, GFZ
6  Besteht fOr das GrundstUck eine Verinderungssperra [:I ja, seit wann? @ nein
nach § 14 BauGB?
7.  Erschliefungsbeitrage for das Grundstiick nach BauGs [_] ja X nein
wann?
Beitrag? EUR
gaf. Restschuld EUR T o
noch zu erheben? ] EUR
Es fallen/flelen keine Beitrége an bzw vom Beilrag
befrait: [] ggf. Grundiage

8. Malnahmen, die nach KAG abgerechnet werden:

MaRnahmen stehen / standan an? [dla [E’.nain
welche? =
Berells veranlagt? ia, IE' nein
faliig: fallig:
9. Welche Versorgungsieliungen sind vorhanden? [A strom  [X] Wasser Gas
Wer gibt Auskiinfte? Zu erfragen bei Stom: SCUL Guedobt Caclececs

gss; Sl Geadolt Céeokeecc

Wasser und Schmutzwasser;
TAZ\ (e llccn—

10, Entwéisserung

Kanalanschluss vorhanden? - ,S ?hmumssw L
e

Anschlussbeitrag entrichtet? bR,

Wann erfolgt voraussichtlich Kanalisierung? ]

11 Falls noch in die Strafte fallende Fléchen abzutreten
sind: Bitte die Straenbegrenzungslinie In dle bellle-
genden Lichtpausen eintragen.
Beslehen bereits irgendwelche Abmachungen mit dem IX] nein
Eigentiimer bezdglich der Abtrennung (Fléche, Hthe
der Entschédigung/m?®)?

12. Liegt das Grundstick an einer Anbauverbolsstrecke [ | ja E neln
(StG)?

13, Bestehen Eintragungen im Baulastenverzeichnls?

Anlage 4 Planungsrechtliche Angaben
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19, Auvg. 2025 13:58 Sachverstaendigenbuern Grenz Ne. 0299 8. 6

14, Welche Umsténde sind noch von Bedsulung fir den
Grundstiickweri (z. B. Uberschwemmungsgebiet)?

15. |st elne stadtebauliche Mafnahme vorgesehen bzw. in [_] ja nein
Kraft?
151, Umfassendes Sanierungsverfahren IR [ nein
- Bezelchnung des Sanlarungsgebletes
- Beschluss StWW
- Offentliche Bekanntmachung
16.2. Verelnfachtes Sanlerungsverfahren = nein
- Bezeichnung des Sanierungsgeblates
- Beschluss StwW
- dffentliche Bekanntmachung
15.3. Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme [ia [ nein
- Bezeichnung des Entwicklungsgebletes
- Baeschluss StvV
- tffenlliche Bekanntmachung '
15.4. Erhaltungsgebiet Clia [ nein
1565, Besteht die stidtebauliche Genehmigungs- [ | ja %] nein
pfileht nach § 144/145 BauGB?
16.6. 8ind Ausgleichsbeilréige zu enlrichten? e [x7] nein

- Wenn ja, in welcher Hiha?

- und wann (voraussichtlich)?

- bel erfolgter Abisung Hihe und Zeitpunkt
der Zahlung

15.7. Lage Innerhalb der Stadtumbaukulisse [lia @. nein

Anlage 4 Planungsrechtliche Angaben
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Bodenrichtwertauskunft vom Gutachterausschuss

15926 Heideblick , NL, Waltersdorf 62

Postleitzahl

(;\

geoport

15926
Stadt Heideblick , NL
Strasse Waltersdorf
Hausnummer 62
Flur 2
Flurstiick 62
Ermittlungsstichtag 01.01.2025
Bodenrichtwert 15,00 : '
Bauliche Nutzung Dorfgebiet
Entwicklungszustand Baureifes Land
Bauweise [ —
Richtwerttyp zonal
Bemerkung Teilflache Flurstiick _ o
Quellenangabe direkt vom Gutachterausschuss
Hinweis o
Geschossfldchenzahl

Wertrelevante Geschossfldchenzahl
Anzah| der Geschosse

Grundfldchenanzahl

Baumassenzahl - o
Tiefe in m

Flache in m2 1000

Beitragspflichtig nein

Sanierungsgebiet nein

Anfangswert / Endwert

Bodenrichtwertaushunft direkt vom Gutachterausschuss
Anhand der Kundend;

Baujahr, Stichtag wird der &

t direkt beim gen Gutac

huss ermittelt.

Bodenrichtwerte sind durchschnittiiche Werte pra m? fir Grundstlcke mit im gleichen gs- und Wertver in m2. Die
Daten bezi sich auf die oder auf die Strale. Das Produkt llegt fir ganz Deutschland vor, Die Lieferung der Daten erfolgt in
TabeHenfarm.

Datenquelle

Boadenrichtwert vom Gutachter; -hu: Gutac

chiuss Stand: O

laut Angabe im Lleferdokument

Anlage 5 Bodenrichtwertauskunft
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald

Tel.: +49 3546 20 2758
E-Mail: gaa@dahme-spreewald.de

Bodenrichtwerte 01.01.2025
Angaben zum Bodenrichtwert

Kreis/kreisfreie Stadt Dahme-Spreewald

Gemeind Heideblick

BRW-Name Waltersdorf MD #3511 i
Zonennummer 02003511

Stichtag 01.01.2025

Bodenrichtwert (in Euro/m?) | 15

Entwicklungszustand Baureifes Land (B)

Art der Nutzung Darfgebiet (MD)

Grundstiicksflache (in m?) 1000

beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (frei)

Umrechnungstabellen 12020_FlaecheWM_2025.pdf

Grundstiicksmarktbericht https://gutachterausschuss.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/GMB_LDS. pdf

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens in einer abgegrenzten Zone
(Bodenrichtwertzone). Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines fur die Zone typischen, unbe-
bauten, fiktiven Grundstlicks (Bodenrichtwertgrundstiick). Das Bodenrichtwertgrundsttick wird mit seinen grund- und
bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (z.B. Art und MaB der baulichen Nutzung) beschrieben.
In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wdére, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbestimmenden Grundstiicksmerkmalen - wie Art und Mal der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Bo-
denbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel Abweichungen seines Bodenwerts vom Boden-
richtwert. So kénnen insbesondere einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrund-
stiick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitdt, wie zum Beispiel Griinflichen, Waldflachen, Wasserflachen,
Verkehrsflachen und Gemeinbedarfsflichen, Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; der dort angegebene Boden-
richtwert gilt nicht fir diese Grundsticke (§ 15 Abs. 2 ImmoWertV).

Mit dieser Bodenrichtwertinformation ist keine Aussage Uber den Wert eines einzelnen Grundstiicks in der Boden-
richtwertzone oder die Anwendbarkeit des Bodenrichtwerts im Einzelfall verbunden. Weitere Erlduterungen zu den Bo-
denrichtwerten und ihren Grundstiicksmerkmalen werden in den ,Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten” zur Verfil-
gung gestellt.

Dieser Auszug wurde aus BORIS Land Brandenburg generiert.

Anlage 5 Bodenrichtwertauskunft
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte 01.01.2025
Karte

Bruchgraben

Nachtigaliemweiher

L4
KEl3z

ff \

Geadaten © GeoBasis-DE/LGB & Gutachterausschisse fiir Grundstﬂcké;erte, dl-de/by-2-0, boris.brandenburg.de

Anlage 5 Bodenrichtwertauskunft
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald
Flachenumrechnungskoeffizienten zum Stichtag 01.01.2025

Umrechnungstabelle: 0200069

Geltungsbereich der Reihe

Region Weiterer Metropalenraum (Stadte Libben (Spreewald), Luckau, amtsfreie Gemeinden Bestensee,
Heidesee, Heideblick, Markische Heide, Amter Lieberose/Oberspreewald, Schenkenlandchen,
Unterspreewald) und Bodenrichtwertniveau 15 bis 350 €/m?

Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Fldchenbezug (z.B. W f800)

Flache in m* Umrechnungskoeffizient Bei den Auswertungen bleiben differenzierte Untertei-
250 117 lungen nach Art und Mafd der baulichen Nutzung sowie
300 1,14 Kauffélle in Uferlagen (UG), in Wohnparks (WA, WR)
350 1,12 und in AuBenbereichslagen (ASB) unberiicksichtigt.
400 1,10 Ebenso werden Grundstlicke, die als teilbar im Sinne
450 1,08 verdichtender Bebauung anzusehen sind, von der Aus-
500 1,07 wertung ausgenommen. Eine Auswertung fir Gewerbe-
550 1,06 und Erholungsflachen erfolgt nicht. Die Umrechnungs-
600 1,04 koeffizienten beziehen sich ausschlieflich auf die
650 1,03 angegebenen Flachengréfienspannen. Fortschreibung-
700 1,02 en oder Extrapolationen Uber die angegebenen Flachen-
750 1,01 spannen hinaus sind auf der Grundlage des ausgewer-
800 1,00 teten Datenmaterials als nicht signifikant anzusehen.
850 0,99 Naturgemafl kénnen die lokalen Ergebnisse im Einzel-
800 0,98 fall abweichende Tendenzen bzw. MNuancierungen bein-
950 0,98 halten, Weitergehende Informationen zu dieser Untersu-
1.000 0,97 chung werden im Grundstlicksmarktbericht 2024 LDS
1.050 0,96 veroffentlicht.

1.100 0,95

1.150 0,95 Stichprobe

1.200 0,94 Auswertezeitraum 2023-2024
1.250 0,93 Anzahl der Kauffalle 87
1.300 0,93

1.350 0,92 Anwendungshbeispiel:

1.400 0,92 180 B
1.450 0,91 Bodenrichtwert (BRW)

1.500 0,91 W 700
1.550 0,90

1.600 0,90 : Preis Bodenrichtwert €/m? 180
1.650 0,89 F1 = Fléche Bodenrichtwert m? 700
1.700 0,89 F2 = Flache individuelles Grundstiick m? 600
1.750 0,89

1.800 0,88 Umrechnungskoeffizienten (UMK) entsprechend Flache:
1.850 0,88 [K1]= UMK von F1 (700m?) [1,02]
1.900 0,87 = UMK von F2 (600m?)
1.950 0,87

2.000 0,87 @= Preis individuelles Grundstiick (600m?)

2.050 0,86 . -

2.100 -~ 086

2.150 0,86 (P = — x[P1)= — x(180)=(1,0196)x(180) = (183,53)
2.200 0,85 K1) 11,02

2.250 0,85 ~{184)e/m?
2.300 0,85

2.350 0,84

2,400 0,84

2450 0,84

Anlage 5 Bodenrichtwertauskunft
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Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstiick in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62°
1.1.
StralRenansicht Stralle
Waltersdorf
1.2.

Wohnhaus mit linker
Flurstiicksgrenze
Flurstiick 62

1.3.

Wohnhaus und Eingang/
Einfahrt sowie rechte
Flurstiicksgrenze
Flurstick 62
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Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstiick in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62*

1.4.
Hofansicht Wohnhaus

1.5.
Hauseingang

1.6.
Eingangsflur

Seite 2



Rolf Grenz gemaf ISO/IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger
Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach EN ISO/IEC 17024) zertifizierter
Sachverstandiger im Fachgebiet: Immobilienbewertung
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet: Zwangsversteigerungsverfahren
Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstiick in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62*

1.7.
Ebenso, mit Treppe zum
DG

1.8.
Treppe zum DG (Dach-
boden)

1.9.
Ein Wohnraum im EG
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Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstiick in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62*

1.10.
ebenso

1.11.
In der Kiiche

1.12.
ebenso
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Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstiick in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62*

1.13.
Weiterer Wohnraum im
EG

1.14.
Blick in das Bad

1.15.
ebenso
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Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstiick in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
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1.16.
Dachboden

1.17.
ebenso

1.18.
ebenso
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Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstiick in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
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1.19.
Badanbau am Wohnhaus

1.20.
Nebengebaude

1.21.
Im Nebengebaude
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Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstuck in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62*

1.22.
ebenso

1.23.
Hofansicht Neben-
gebaude

1.24.
Anbau am Neben-
gebaude

Seite 8



Rolf Grenz gemaf ISO/IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger
Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach EN ISO/IEC 17024) zertifizierter
Sachverstandiger im Fachgebiet: Immobilienbewertung
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet: Zwangsversteigerungsverfahren
Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstuck in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62
1.25.
Blick zu weiteren
Schuppen
1.26.

Uberdacht Terrasse

1.27.
Blick vom Griinland zur
Bebauung
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Anlage 6- Fotos ,Wohngrundstuck in 15926 Heideblick Nr. / Bezeichnung
OT Waltersdorf, Waltersdorf 62*

1.28.

Blick tber das Griinland
zur hinteren Flurstlicks-
grenze Flurstick 62

1.29.
ebenso

1.30.
ebenso
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9.

9.1.

KLEIBER

KLEIBER

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BISCHOFF

KROLL, HAUSMANN, ROLF

TILLMANN, SEITZ

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ

SOMMER, KROLL/PIELER

SIMON, JURGEN; SIMON, THORE;
TOBIAS GILICH

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewer-
tung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV,

digital, 2022,

Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin

Marktwertermittiung nach ImmoWertV

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken
8., neu bearbeitete Auflage, 2018

Bundesanzeiger Verlag GmibH, KéIn

Praxis der GrundstUcksbewertung.
MUnchen (Loseblattsammlung),
Olzog Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5., umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag (eine Marke von Wolters Kluwer), K&In

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken
Stand 31.10.2019,
Reguvis Fachmedien GmbH, K&ln

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundsticken

Zweite Auflage, 2017,

Bundesanzeiger Verlag, KéIn

GrundstUcks- und Gebdudewertermittlung fUr die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

Wertermittlung von Grundsticken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung, 2012
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9.2.

Il. BV

BauGB

BauGB-MaBnahmenG

BauNVO

ErbbauVvO

ImmoWertVv21

Wohnungseigentumsgesetz

WoFG

WoFIV

Aktz: 52 K 14/25
Datum 03.09.2025

Rechtsgrundlagen der Marktwertermittlung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverord-
nung)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Arfikel. 6 des Gesefzes vom
27. Marz 2020 gedndert wurde,

verdffentlicht in verschiedenen Quellen

MaBnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung der Neufassung vom 6.5.1993 (BGBI | 1993 S. 622); aufgeho-
ben mit dem BauROG.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung Uber das Erbbaurecht vom
15.1.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. I S. 2850),

Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30. November 2007 in "Ge-
setz Uber das Erbbaurecht” (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) umbe-
nannft.

Verordnung Uber die Grundsdtze fUr die Ermittlung der Verkehrs-
werte von GrundstUcken (Fassung bis 31.12.2021)

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt gedindert durch Art.
25 vom 23.07.2002 (BGBI. 1 1994, S. 2850), teilweise gedndert,
05.12.2014 (BGBI. 1S. 1962)

Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Gesetzes zur
Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September 2001 (BGBI. I S.
2376) mit spéterer Anderung am 1.1.2002, zuletzt geéndert durch
Art. 2 Gesetz vom 19. 07.2002 (BGBI. | S. 26%0)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfl&iche vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004
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