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Wertgutachten

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

03222 Liibbenau (Spreewald) / OT Ragow, Alte Bahnhofstrafie 12

Aktenzeichen: 52 K 19/25

Der unbelastete Verkehrswert

fiir das Flurstiick 64/2 der Flur 2 der Gemarkung Ragow

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2026 ermittelt mit rd. 50.700,00 €.
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Wertgutachten

tiber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

eines bebauten Grundstiickes in

03222 Lithbenau (Spreewald) / OT Ragow, Alte Bahnhofstrafie 12

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Gemarkung:
Grundbuchblatt:
Flur:

Flurstiick:
Grundstiicksgrofe:

Ortsbesichtigungstermin:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitéitsstichtag:

Zweck des Gutachtens:

Unbelasteter
Verkehrswert:

Amtsgericht Liibben
Gerichtsstrafie 2 — 3
15907 Liibben

52 K 19/25

Ragow

Grundbuch von Ragow Blatt 303
2

64/2

10.697 m?

10.02.2026

10.04.2026

entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes

50.700,00 €

Das Gutachten umfalfit:

48 Seiten
10 Anlagen
36 Fotos

Zert.-Nr. A250902-1064D
Exemplare: 2
Ausfertigung:
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1.0 Allgemeine Angaben

Zweck der Wertermittlung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wesentliche rechtliche
Grundlagen:

Urheberrechtsschutz:

Rechte an Karten und Kar-
tenausschnitten:

Die Anfertigung des Wertgutachtens zu dem Akten-
zeichen 52 K 19/25 erfolgt zur Bestimmung des Ver-
kehrswertes fiir die sich auf dem Grundstiick Alte
Bahnhofstralie 2 in 03222 Liibbenau (Spreewald) / OT
Ragow (Gemarkung Ragow, Flur 2, Flurstiick 64/2)
befindenden Bebauungen (eingehauste Halle) und den
Uberbau des Gewichshaus-Verbinder von dem Flur-
stiick 415.

Fiir die Gebdude Vermarkiungshalle und Hallenanbau
sowie Heizhausanbau Ragow wurde ein Gebiu-
degrundbuchblatt angelegt, so dass die Gebédude bei
der Bewertung nicht berticksichtigt werden.

10.02.2026

Der Nutzer der Halle nahm an dem Vororttermin teil.
Fiir den Antragsteller nahm der vertretende Rechtsan-
walt an dem Vororttermin mif teil.

Die Nutzer des Grundstiickes 415 (Uberbau zum Be-
wertungsgrundstiickes) waren ebenfalls bei der Vorort-
begehung mit anwesend.

Weitere Anwesende waren der zu dem Gutachten be-
auftragte Sachverstindige und eine technische Mitar-
beiterin.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Ver-
kehrswertermittlung und damit des vorliegenden Gut-
achtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Eine Weitergabe, Vervielfiltigung oder Verdffentli-
chung jedwer Art ist nur dem Amtsgericht Liibben ge-
stattet.

Dokumente wie Stadtplan, Ubersichtsplan und Luftbild
beruhen auf der Bestellung auf der Handelsplatiform
der on-geo GmbH. Mit dieser Lieferung wurden die zu
diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der
on-geo GmbH anerkannt.
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Besonderheiten:

Grundlage der Beschreibung des Gebdudebestandes
mit den erkennbaren Auflenanlagen zur Riickfront der
Immobilie sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung (Flurstiick 64/2).

Ragow, niedersorbisch Rogow, ist ein Ortsteil der
Stadt Litbbenauw/Spreewald im nordlichen Teil

des siidbrandenburgischen Landkreises Oberspree-
wald-Lausitz. Ragow ist der nordlichste Ort des Land
kreises und war bis zur Eingemeindung nach Liib-
benau am 26. Oktober 2003 eine eigenstédndige Ge-
meinde.

Ragow liegt in der Niederlausitz nérdlich des Natur-
parks Niederlausitzer Landriicken und am westlichen
Rand des Spreewalds. Durch den Ort fliefit die Wud-
ritz die tiber die Ragower Kahnfahrt mit

der Hauptspree verbunden ist.

Der Ortsteil Ragow grenzt im Norden an den Orts-
teil Steinkirchen der Stadt Liibben, im Osten an Liib-
benau, im Siidosten und Siiden an Krimnitz, im Siid-
westen an Klein Radden und im Westen an den Luck-
auer Ortsteil Terpt. Nordwestlich von Ragow liegt der
Liibbener Ortsteil Neuendorf, an den die Gemarkung
von Ragow jedoch nicht direkt angrenzt.

Allgemeines zu den Bewertungsgrundstiick

Der Sachverstindige erachtete eine Einsicht in die
Grundakte bei dem zustéindigen Grundbuchamt in
Liibben:

Mit Antrag vom 17.11.1994 der

wurde ein Gebdudegrundbuchblatt fiir das Gebiude
Vermarktungshalle und Hallenanbau sowie Heizhaus-

anbau Ragow angelegt.
Weitere Gebdudegrundbuchblitter liegen in der

Grundakte nicht vor.

Bezogen auf den sich darstellenden Sachverhalt erach-
tete der Sachverstindige eine persdnliche Riickspra-

che mit der Geschiftsfiihrerin der
zu fithren.

=
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Aus einem vorliegenden Gutachten, welches vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land-
kreis Oberspreewald-Lausitz zum Standort: Bahnhof-
strafle (Giértnerei) erstellt wurde, konnte ein Lage-
plan/Grundrissdarstellung entnommen werden.

Die Geschiiftsfiihrerin offerierte dem Gutachter das
die Halle ein Bestandteil eines grol angelegten Giért-
nereibetriebes war. Hierzu wurde ein Gutachten zur
Bewertung der bebauten Grundstiicke beauftragt.

Somit befanden sich auf dem gesamten Komplex die
Vermarktungshalle, U-Halle und die Kohlelagerhalle
und mehrere Gewiichshiiuser. Die ehemalige Kohlela-
gerhalle wurde vermutlich 1991 an ver-
kauft. Aus dem Gutachten konnte entnommen werden
das eine Kopie eines vorldufigen Kaufvertrages vom
26.07.1991 mit vorlag.

Bei der bei der Vorortbegehung vorgefundenen nach-
triiglich eingehausten Halle handelt es sich um ehema-
lige Kohlenlagerhalle mit einer Gréfle von ca, 60,40 m
x 24,60 m. Zu dieser Halle gibt es kein Gebiu-
degrundbuch.

Die damalige U-Halle, welche sich iiberwiegend auf
dem Nachbargrundstiick, d. h. als herrschendes
Grundstiick befindet, wird durch
genutzt. Aus der Vereinbarung zwischen der
und

(Mieter) und (zukiinfti-
ger Eigentiimer) vom 27.06.2013 gab es Verhandlun-
gen zur Gebédudetibertragung {iber das
Freiwilliger Landtausch Ragow VNR. 6501 W. Zu der
Gebaudetibertragung ist es nach Angaben beider Par-
teien nicht gekommen. Das angrenzende Flurstiick
415 befindet sich im Eigentum von
(Fremdeigentum). Das Gebédude bezeichnet als Ge-
wiichshaus-Verbinder stellt einen Uberbau zu dem Be-
wertungsgrundstiick (Flurstiick 64/2) dar. Der Uber-
bau wird bei der Grundstiicksbewertung in den Ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (Barwert der
Uberbaurente) mitberiicksichtigt.
Zu dem Gebiude liegt ebenfalls kein Gebéudegrund-
buchblatt vor. Nach Angaben bei der Vorortbegehung
konnte fiir die Bezeichnung Gew#chshaus-Verbinder
kein Gebéudegrundbuchblatt angelegt werden.
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Aus dem durch die
zur Verfiigung gestellten

Gutachten aus dem Jahr 2000 (erstellt durch den Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis
Oberspreewald-Lausitz) konnte nachstehendes ent-
nommen werden:

Auf mehreren Flurstiicken, unter anderem auf dem
Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 64/2) befinden sich
die Geb#dude der ehemaligen Gértnerei mit der Inven-
tar-Nr. 044 bis 060. Der Standort ist am norddstlichen
Rand der Gemeinde Ragow, an der Bahnhofstrafle
(neu Alte Bahnhofstraie) im AuBBenbereich gelegen.
Die Umgebung wird siid- und westlich des Standortes
von Wohngrundstiicken geprégt. Im Norden und Os-
ten schlicfen sich Landwirtschaftsflichen an.

Bei der Kohlenlagerhalle, welche nach Sichtungen aus
dem Gutachten in dem Jahr 1981 errichtet wurde, han-
delte es sich um eine offene Leichtbauhalle mit einem
zweischiffigen Bogendach. Sie dient fiir Lagerzwe-
cke. Zum damaligen Zeitpunkt waren die offenen Sei-
ten der Halle bereits mit Trapezblechplatten einge-
haust worden.

Die Halle stellt einen Uberbau zu dem Flurstiick 65/2
dar. Die ehemalige Kohlenlagerhalle hat eine Grofie
von 60,40 m x 24,60 m.

In dem Jahr 1973/1978 wurde auf dem Bewertungs-
grundstiick eine Vermarktungshalle mit Anbau errich-
tet. Die Gebéudeart beinhaltete eine Lagerhalle, Heiz-
hiuser als Anbau und freistehenden Schornstein.
Hierzu besteht fiir den Gebéudebestand ein Gebéu-
degrundbuch, so dass keine Bewertung der Gebiude
durch den Sachverstindigen erfolgt.
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Von dem Flurstiick 415 (Fremdgrundstiick) besteht
ein Uberbau zu dem Bewertungsgrundstiick. Es han-
delt sich hierbei um die U-Halle und stellt einen ehe-
maligen Verbinder (Halle) mit einem alten Heizhaus-
anbau dar. Das Baujahr wurde mit 1955 — 1958 ange-
geben.

Der iiberbaute Flichenanteil betrdgt ca. 158,50 m?

Der Hallenbestand auf dem Bewertungsgrundstiick
(Flurstiick 64/2) beinhaltet einen Uberbau auf das
Flurstiick 65/2 (Fremdgrundstiick). Hierbei handelt es
sich um die dstlich zugeordnete Lingsfront. Der Uber-
bau wird bei der Bewertung mitberticksichtigt. Die
Zufahit zu dem Bewertungsareal erfolgt von der Alten
BahnhofstraBe iiber das Flurstiick 64/1 (Fremdgrund-
stiick).

Fiir eine Beseitigung der auf dem Grundstiick abgela-
gerten Baumischabfille werden Kosten durch den
Sachversténdigen eingeschétzt.

A
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Der Sachverstéindige erachtete fiir das Bewertungsa-
real die planungsrechtlichen Unterlagen bei dem zu-
stiindigen Amt der Stadt Liibbenau (Spreewald) zu be-
anfragen. Nachstehender Inhalt konnte entnommen
werden. Hierbei verwies die Stadt Liibbenau (Spree-
wald) auf den § 35 BauGB Aufienbereich.

Nach Angaben der Stadt Liibbenau (Spreewald)
wurde der Gebdudekomplex wrspriinglich als land-
wirtschaftlicher Betrieb genehmigt. Die gewerbliche
Nachnutzung der Hallen ist baugenehmigungspflich-
tig, da es sich um Nutzungs@nderungen handelt. Der
Stadt Liibbenau (Spreewald) ist in dem Bereich keine
baurechtlich legale Nutzung bekannt. Aufgrund der
Lage im bauplanungsrechtlichen AuBienbereich ist
eine gewerbliche Nachnutzung solcher Gebaude ohne
verbindliche Bauleitplanung kritisch zu bewerten.

~



A

SACHVERSTANDIGENBUORDGC

Gteindamm 35 « 01968 Senftenbarg + Telafon 0 35 73 - 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0173~ 3 ¥1 35 31

Aus der Auskunfiserteilung der Unteren Bauaufsichts-
behorde, Landkreis Oberspreewald-Lausitz zur Frage
der Baugenehmigungspflicht kann nachstehendes ent-
nommen werden:

Grundsiitzlich ist eine Nachnutzung dann genehmi-
gungspflichtig, wenn sich die Nutzungsart oder die
Zweckbestimmung dndert. Hier muss gepriift werden,
ob es planungsrechtlich nach § 35 BauGB im Aufien-
bereich zuliissig ist. Grundsiitzlich gilt, dass andere 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften fiir die neue Nutzung
gelten kénnen. Die neue Nutzung ist priifungspflich-

tig.

Privatvertrige und Grundstiicksverkdufe oder Miet-
vertriige sind fiir das Baurecht irrelevant, da die Ge-
nehmigungen auf dem Grundstiick bestehen. Die
Nachnutzer/-mieter sollten dariiber informiert werden.
Ausschlaggebend ist die neue Nutzung der jeweiligen
neuen Nachnutzer oder -mieter. Die neuen Nutzungs-
arten bestimmen eine genehmigungspflichtige Nut-
zungsinderung inkl. Planungsrechtlicher Zuldssigkeit
oder eben nicht.

Nach einer telefonischen Riicksprache mit beiden
Amtern wurde offeriert das einer Nutzung der Halle
im Sinne des § 35 BauGB erfolgen kann. Hierzu sollte
der Folgenutzer des Grundstiickes sich mit dem zu-
stdndigen Behorden kontaktieren und eine nachtrigli-
chen Bauantrag stellen. Es muss hierbei gepriift wer-
den, dass 6ffentlichen Belangen nichts entgegensteht.
Auch kénnte hierzu noch ein Vorbescheid erstellt
werden, Weitere Kenntnisse liegen dem Sachverstéin-
digen nicht vor.
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Auskunft Landschaftsschutzgebict/Biosphirenreservat

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb des Bio-
sphiirenreservates Spreewald in der Schutzzone 111
(Landschaftsschutzgebiet). In Landschafisschutzge-
bieten sind gemih § 26 Abs. 2 Gesetz tiber Natur-
schutz und Landschaftspflege unter besonderer Be-
achtung des § 5 Abs. 1 BNatSchG und nach Maligabe
niherer Bestimmungen alle Handlungen verboten, die
den Charakter des Gebiets veriindern oder dem beson-
deren Schutzzweck zuwiderlaufen. Gemél § 6 Ver-
ordnung iiber die Festsetzung von Naturschutzgebie-
ten und einem Landschaftsschutzgebiet von zentraler
Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung Biosphiirenre-
servat Spreewald sind im Biosphérenreservat alle
Handlungen verboten, die den Charakter der Land-
schaft verindern oder dem Schutzzweck nach § 3 BR-
VO zuwiderlaufen. Dariiber hinaus sind alle Malinah-
men, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fithren kén-
nen zuldssig. Insbesondere ist es gemil § 6 Abs. 1 Nr.
10 BR-VO verboten, bauliche MaBnahmen ohne Zu-
stimmung der zustiindigen Naturschutzbehorde durch-
zufithren; die Genehmigung kann erteilt werden, wenn
das bauliche Vorhaben mit dem Schutzzweck nach § 3
BR-VO vereinbar ist und das Landschaftsbild nicht
beeintriichtigt wird.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich ca. 50 mm
vom FFH-Gebiet ,,Innerer Oberspreewald” (EU-Nr.
4150-301) entfernt, welches Bestandteil des NA-
TURA 2000-Schutzgebietsnetzes ist. Das Netz Natura
2000 besteht aus den Gebieten der Fauna-Flora-Habi-
tatrichtlinie und der Vogelschutzrichtlinie. Nach § 33
BNatSchG sind alle Verdnderungen und Stdrungen,
die zu einer erheblichen Beeinfréichtigung eines Na-
tura 2000-Gebiets in seinen fiir die Erhaltungsziele
oder den Schutzzweck maBigeblichen Bestandteilen
fiihren kénnen, unzulissig. Gemih § 4 Gehdlzschutz-
verordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz
ist es verboten, geschiitzte Béume oder Hecken zu be-
seitigen, zu zerstéren, in ihrem Aufbau wesentlich zu
verindern oder den Wurzel-, Stamm- oder Kronenbe-
reich zu beschidigen.

10
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Naturschutzrechtliche Erfordernisse zur Eingriffsrege-
lung gemif §§ 14 ff BNatSchG bleiben von dieser
Auskunft unberiihrt und bediirfen der Einzelfallprii-
fung. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
Gesetzes sind Verdnderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundfldchen, die die Leistungs- und Funk-
tionsfiihigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrfichtigen kénnen. Die
land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Bodennut-
zung ist in der Regel nicht als Eingriff anzusehen, so-
weit die Anforderungen an die gute fachliche Praxis
eingehalten werden. Artenschutzrechtliche Aspekte
im Rahmen von Abrissvorhaben, Planungen etc. blei-
ben von dieser Auskunft unberiihrt und bediirfen der
Einzelfallpriifung.

11
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2.0 Grundstiicks- und Gebiiudebeschreibung

Liibbenau/Spreewald ist eine Stadt im Landkreis Ober-
spreewald-Lausitz in Brandenburg, etwa 80 km stidostlich
von Berlin. Aufgrund ihrer Lage am siidostlichen Rand des
Biosphiirenreservates Spreewald sowie ihres Stadttores
wird die Stadt Liibbenau auch als Tor zum Spreewald be-
zeichnet. Seit der Eingemeindung von Hindenberg am 26.
Oktober 2003 liegt auch ein Teil des Naturparks Niederlau-
sitzer Landriicken innerhalb des Lilbbenauer Stadtgebietes.

Die Stadt Liibbenau liegt im nérdlichen Teil des siidbran-
denburgischen Landkreises Oberspreewald-Lausitz etwa 35
Kilometer westlich von Cottbus und etwa 50 Kilometer
nérdlich der Kreisstadt Senftenberg. Im Nordosten grenzt
Liibbenau an den Landkreis Spree-Neifle, im Westen und
Norden an den Landkreis Dahme-Spreewald. Nachbar-
stadte und Gemeinden sind (im Uhrzeigersinn im Norden
beginnend): Liibben (Spreewald), Alt Zauche-WuBwerk
und Straupitz (Spreewald) (alle im Landkreis Dahme-
Spreewald), Burg (Spreewald) (im Landkreis Spree-Neife),
Vetschau/Spreewald und Calau (im Landkreis Oberspree-
wald-Lausitz) sowie Luckau (wiederum im Landkreis
Dahme-Spreewald).

Liibbenau wird als Tor zum Spreewald bezeichnet. Der
norddstliche Teil des Stadtgebiets mit der Litbbenauer Alt-
stadt, die Ortsteile Lehde und Leipe sowie Teile der Ortsteile
Boblitz, Krimnitz, Ragow und Zerkwitz liegen im Biosphd-
renreservat Spreewald. Die Nordostgrenze der Stadt bildet
das GroBe Flief3. Der Ortsteile Hindenberg und Lichtenau
licgt im Naturpark Niederlausitzer Landriicken.

Ragow, niedersorbisch Rogow, ist ein Ortsteil der

Stadt Liibbenau/Spreewald im nérdlichen Teil des siidbran-
denburgischen Landkreises Oberspreewald-Lausitz. Ragow
ist der nordlichste Ort des Landkreises und war bis zur Ein-
gemeindung nach Liibbenau am 26. Oktober 2003 eine ei-
genstindige Gemeinde. Ragow liegt in der Niederlau-

sitz nérdlich des Naturparks Niederlausitzer Landrii-

cken und am westlichen Rand des Spreewalds. Durch den
Ort flieft die Wudritz die iiber die Ragower Kahnfahrt mit
der Hauptspree verbunden ist. Der Ortsteil Ragow grenzt
im Norden an den Ortsteil Steinkirchen der Stadt Liibben,
im Osten an Liibbenau, im Siidosten und Siiden an Krim-
nitz, im Siidwesten an Klein Radden und im Westen an

den Luckauer Ortsteil Terpt. Nordwestlich von Ragow liegt
der Liibbener Ortsteil Neuendorf, an den die Gemarkung
von Ragow jedoch nicht direkt angrenzt.

12
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Grofiriumige Lage:

Uberortliche
Anbindung/Entfernung:

Innerortliche Lage:

Lagequalitt:

Art d. Bebauung in der
Strafie:

Immissionen:

Bundesland Brandenburg

Kreis Dahme-Sprecwald

Stadt Liibbenau (Spreewald)

OT Ragow: 544 Einwohner (Stand: 2022)

Ragow liegt nordwestlich des Autobahndreiecks
Spreewald, an dem die Bundesautobahn 15 in die
siidlich des Ortes verlaufende Bundesautobahn

13 {ibergeht. Die Landesstrafie 49 verlduft direkt
durch den Ort. Bis zum Jahr 1994 gab es in Ragow
einen Haltepunkt an der Bahnstrecke Berlin-Gérlitz.
Seit 1996 gibt es im Ort einen Fihrhafen, {iber den
Kahnfahrten im Spreewald méglich sind.

Berlin: Ca. 94 km
Dresden: Ca. 107 km
Landeshauptstadt Potsdam: Ca. 102 km
Cottbus: Ca. 43 km
Liibben: ca. 7km
Autobahnzufahrt Liibbenau: ca. 6km

Flughafen Berlin-Brandenburg: ca. 71 km

Die Grundstiicksfliche befindet sich im Randbereich
des Ortsteiles Ragow der Stadt Liibbenau/Spreewald
im Auflenbereich. Die Lage des Objektes ist durch
das vorhandene StraBennetz erschlossen. Ragow ist
geprigt durch einen dorflichen Charakter. Geschéfte
des tiglichen Bedarfes befinden sich in zentraler
Lage der Stadt Liibbenau/Spreewald. Offentliche
Verkehrsmittel sind fuilaufig erreichbar. Einrichtun-
gen des Gemeinbedarfes wie Kindergarfen sind in
Liibbenaw/Spreewald vorhanden. Grundschule, Ober-
schule, Gymnasium und eine Férderschule sind in
Liibbenau/Spreewald gegeben.

- einfache Verkehrsanbindung
- einfache wirtschaftliche Lage in dem Ortsteil Ragow

Wohn- und Gewerbegrundstiicke

Nach Informationen bei der Ortsbesichtigung besteht
eine Lirm- und Schmutzimmission durch Anlieger-
und Durchgangsverkehr.
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2.1 Grund und Boden

Grundbuch:

Kataster:

Nutzungsarten:

Eigentiimer:

2.2 Topographie

Topographische Lage:
Grundstiicksform:
Héhenlage zur Strafie:

Grenzverhiiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

2.3 Gestalt und Form

Breite:

Mittlere Tiefe:

~

HIRSTE

Grundbuch von Blatt

Ragow 303

Gemarkung Flur  Flurstiick Flidche
Ragow 2 04/2 10.697 m*

Gebaude- und Freifliche, Griinfliche

Die Schuldner

Die Topographie ist liberwiegend eben.

regelméfige Grundstiicksform

Dem Geldndeprofil entsprechend

Uberbau der Lagerhalle zum Flurstiick 65/2
Uberbau des Gewichshaus-Verbinder vom Flurstiick
415 zum Bewertungsgrundstiick

Ca.:

Ca.:

46,00 m

232,00 m

<
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2.4 ErschlieBung

Straflenart;
Strallenausbau:

Versorgungsanschliisse  und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiiltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

Griinbereiche:

Spielmoglichkeiten fiir Kinder
auf dem Grundstiick:

Parkplatz:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

Vermessung:

Ortsstralie
Asphaltierte Verkehrsfliche, unbefestigte Nebenanlagen

Medienanschliisse wie Elektro sind vorhanden.

Aus der Auskunftserteilung des WAC Calau mit Sitz in
Liibbenau/Spreewald konnte nachstehendes entnommen
werden:

Das zu betrachtende Grundstiick ist grundsitzlich durch
den vorhandenen Trinkwasserhausanschluss in der Dimen-
sion PE-HE 40x 3,7 (DN 32) mit einem Wasserzihler in
Q34 (alt: Q42,5) im Wasserzihlerschacht als ,trinkwasser-
seitig® erschlossen.

Im Standortbereich ist kein 6ffentlicher Schmutzwasseran-
schluss im Eigentum des WAC vorhanden.

Nach dem aktuellen Abwasserbeseitigungskonzept iiber
den Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigungsan-
lage fiir den Zeitraum 2024 bis 2028, welches auch der un-
teren Wasserbehorde des Landkreises Oberspreewald-Lau-
sitz zur Kenntnis vorliegt, ist im Betrachtungsbereich vo-
raussichtlich daverhaft keine 6ffentliche Erschliefung vor-
gesehen. Das Abwasserbeseitigungskonzept wurde am
26.03.2024 von der Verbandsversammlung des WAC be-
schlossen. Auferund des vorgenannten Sachverhaltes ist
fiir das Grundstiick eine dezentrale Einzelanlage als Dauer-
ldsung vorzusehen. Diese Entsorgungsanlagen befinden
sich grundsttzlich im Eigentumn des Grundstiickseigentii-
mers. Nach Priifung bei dem WAC ist auf dem zu betrach-
tenden Grundstiick keine dezentrale Einzelanlage vorhan-
den. Es bestehen von Seiten des WAC offene Forderungen
in Hohe von 50,15 €.

Die Grenzverhiltnisse waren am Bewertungsstichtag nicht
feststellbar bzw. nicht ersichtlich.

Griinbereiche (Sukzession) sind vorgefunden worden

Nicht erforderlich

Stellflichen konnten auf dem Grundstiick geschaffen wer-
den.

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund, vermutlich
keine Grundwasserschiden

(Eine lageiibliche Baugrundsituation ist soweit beriicksich-
tigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist).
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Das Areal wurde vermutlich nicht neu vermessen. Bei der
Vorortbegehung sind keine Grenzpunkte gesichtet bzw. auf-
gezeigt worden, so dass zu deren Grenzverlauf durch den
Sachverstindigen keine konkreten Angaben gegeben wer-
den kiénnen.
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2.5 Amtliches

Bauweise:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:
Bodendenkmalpflege:
Baudenkmalpflege:

Naturschutz:

Landschaftsschutz:

Wasserschutz:

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungsver-
fahren:

Anmerkung;:

Besondere Umsténde:

Offene Bauweise

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemilB einge-
sehen und enthilt keine wertbeeinflussenden Um-
stdnde.

Bodendenkmalpflegerische Belange werden nicht be-
riihrt.

Baudenkmalpflegerische Belange werden nicht be-
rilirt.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Festsetzungen ge-
troffen worden.

Nach Angaben der Stadt Liibbenau (Spreewald) befin-
det sich das Bewertungsgrundstiick im Biosphérenre-
servat Spreewald, innerhalb eines Landschaftsschutz-
gebietes. Einschrinkungen aufgrund der Lage im
Schutzgebiet sind nicht auszuschlielen. Dies miisste
iiber die zustdndigen Umwelt- bzw. Fachbehorden er-
fragt werden.

Auf jeden Fall ist die Verordnung tiber die Festsetzung
von Naturschutzgebieten und einem Landschafts-
schutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamt-
bezeichnung ,Biosphérenreservat Spreewald” vom
12.09.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 der VO vom
19.05.2024 zu beachten

(sieche weitere Ausfiihrungen in der Anlage zu dem
Gutachten).

Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einer Trinkwasser-
schutzzone.

Nicht bekannt

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestdrte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grundwas-
sereinfliisse unterstellt.

Der riickwirtige Bereich des Grundstiickes liegt teil-
weise in einem Hochwasserrisikogebiet (HQ-extrem).

16
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2.6 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug
Belastungen: vom 29.10.2025 vor.

Eintragungen in der Abteilung 11 des Grundbuches:

Siehe Eintragungen in dem Grundbuch von Ragow
Blatt 303 vom 29.10.2025.

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinsti-

und Lasten: gende) Rechte sowie besondere Mietbindungen sind
nach den Feststellungen des Sachverstindigen vorhan-
den.

In der Abteilung II des Grundbuches sind keine Eintra-
gungen vorhanden.

Vermietungssituation: Fiir die Lagerhalle auf dem Bewertungsgrundstiick be-
steht ein Mietvertrag. Der Mietvertrag wurde am
09.02.2016 abgeschlossen und beginnt am 01.03.2016.
Die Grofie der Lagerfliche wurde mit 1.500 m? und die
Freifliche mit 400 m? angegeben. Der Mietpreis be-
tragt 0,72 €/m> Nach Angaben in dem Mietvertrag be-
steht die Zufahrt hinteres Tor iiber eine Gemeinschafts-
zuwegung (Wegerecht).

Die derzeitig genutzte Zufalrt erfolgt iiber die Alte
BahnhofstraBe. Das hintere Tor ist nicht mehr funktio-

nell.
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2.7 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flédchen- Ein Fliachennutzungsplan fiir Ragow wurde nicht auf-

nutzungsplan: gestellt.

Bauplanungsrechtliche Das Bewertungsflurstiick befindet sich nicht im Gel-

Situation: tungsbereich eines Bebauungsplanes. Das Bewer-
tungsgrundstiick befindet sich planungsrechtlich ge-
méf § 35 BauGB im Aufenbereich.
(siche weitere Ausfithrungen in der Anlage zu dem
Gutachten)

Zuldssige bauliche Nut- Art:

zung: Bauweise: Keine Angaben durch die Stadt Liib-
Geschosse: benau (Spreewald)
GRZ:
GFZ:

Sanierungsgebiet: Kein Sanierungsgebiet

Entwicklungszustand Baulandfliche gemiB (§ 35 BauGB — Auflenbereich)

(Grundstiicksqualitéit): Griinland

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgabensitu- ErschlieBungsbeitriige fiir das Bewertungsgrundstiick

ation: sind nach BauGB sind nach Auskunft der Stadt Liib-
benau (Spreewald) derzeitig nicht zu erwarten.

Malnahmen die nach KAG MaBnahmen die nach KAG abgerechnet werden, ste-

abgerechnet werden: hen nach Angaben der Stadt Liibbenbau (Spreewald)
nicht an.

Kanalanschluss: Ein Kanalanschluss ist nicht vorhanden.

18
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3.0 Baubeschreibung Lagerhalle

Allgemeine Vorbemerkungen zu der Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebziudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen (wenn vorhanden). Die Ge-
biude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir dic Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen knnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings werterheblich sind. Angaben tiber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen (wenn vorhanden),
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiih-
rung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen/Installationen (Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepriift, im Gutach-
ten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gegebenenfalls vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur grob
beriicksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie tiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Nachstehende Angaben konnten feilweise aus der Baubeschreibung in dem Gutachten aus
dem Jahr 2000 (erstellt vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ober-
spreewald-Lausitz entnommen werden.

Gebéudetyp: Lagerhalle

Nutzfldchen: Erdgeschoss: Lagerflache

Baujahr: Ca. 1981

Allgemeine Sanierungs- Nicht bekannt

leistungen:

Bauweise: Stahlbetonstiitzenkonstruktion

Fundamente: Nicht gesondert festgestellt, vermutlich Betonhiilsenfun-
damente

Umfassungswinde: Einhausung mit Trapezblechplatten

Decken: Erdgeschoss: keine

Treppen: Aullentreppe: keine

Dach: Zweischiffiges unterspanntes Bogendach, Stahltragwerk
Eindeckung mit verzinkten Stahltrapezblechplatten

Dachrinnen: Innenentwésserung
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Wasser/Abwasser: Keine vorgefunden

Elektroinstallation: Erdgeschoss: FEinfache Ausstatiung

Sanitdre Einrichtungen: Erdgeschoss: keine

Heizung: keine

Fufiboden: Erdgeschoss: Beton (Oberflichenschéden)

Fassaden: Trapezblechplatten

Tiiren: Erdgeschoss: Sektionaltor zur Strafle (Sicht-
schiiden), Sektionaltor Riick-
front (auBer Funktion), Stahl-
blechtiir (fehlende Werterhal-
tung)

Fenster: Erdgeschoss: Lichtband

Fensterbinke innen: Nicht vorhanden

Fensterbiinke auflen: Nicht vorhanden

Wandbehandlung: Erdgeschoss: keine

Besondere Bauteile: keine

Besondere Einrichtungen: Nicht erkennbar

Ausstattung innen/aufien: Innen: Einfache Ausstattung

Aulflen: Einfache Ausstattung

GrundriBgestaltung: Dem Zweck bestimmt

Belichtungsverhéltnisse: Belichtung dem Zweck entsprechend

(Besonnung und Belich-

tung):

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein zeitgemifer Unterhaltungsstau.

Allg. Werterhaltungsmal- Nach Riicksprache mit dem derzeitigen Mieter der Halle

nahmen: bildet sich eine flichige Kondensatbildung vom Dach.

Hierzu sollte ein Fachspexzialist den Sachverhalt priifen.
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Energetische Einschitzung:

Energicausweis:

Das Geb#iudeenergiegesetz (GEG) ist ein deutsches
Bundesgesetz. Es fiihrt das Energieeinspargesetz
(EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneverbare-Energien-Wirmegesetz (EEWarmeG)
zusammen, Es wurde als Art. 1 des Gesetzes zur Ver-
einheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebéude
und zur Anderung weiterer Gesetze erlassen, welches
das Energieeinsparrecht fiir Gebdude vereinheitlicht
und weitere Gesetze dndert

Es offeriert dem Nutzer einer Immobilie den energeti-
schen Bedarf. Bei der zu bewertenden Immobilie han-
delt es sich um einen Altbau, welcher nach den dama-
ligen gesetzlichen Voraussetzungen genchmigt wurde.
Aus der Sicht des Sachverstdndigen sollte durch einen
Fachmann die Kennwerte der Energieeinsparverord-
nung iiberpriift werden. Eine genaue energetische Aus-
sage und deren daraus resultierenden Kosten konnen
nur hierfiir ausgebildete Energieberater geben. Im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige
Analyse nicht méglich.

Bei dem Erwerb einer Immobilie aus der Zwangsver-
steigerung, landliufig als Kauf aus der Zwangsverstel-
gerung bezeichnet, handelt es sich ausdriicklich eben
nicht um einen Kauf im Sinn des Gesetzes. Vielmehr
erfolgt der Eigentumswechsel im Wege des Zuschla-
ges. Dieser Zuschlag ist einem Gerichtsurteil gleichzu-
setzen, Ein Kauf findet nicht statt. Das Grundbuch
wird von Amts wegen berichtigt. Eine Mitwirkung des
Eigentiimers ist nicht erforderlich. Bei einem Kauf ist
zwangslaufig die Mitwirkung des Eigentiimers not-
wendig.

Beziiglich eines Energieausweises stehen keine Infor-
mationen zur Verfiigung. Es wird vermutet, dass bisher
kein Energieausweis erstellt wurde.
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4.0 Ermittlung des Verkehrswertes

Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Lagerhalle bebaute
Grundstiick in 03222 Ragow, Alte Bahnhofstrafie zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2026

ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ragow 303

Gemarkung Flur Flurstiick Flidche
Ragow 2 64/2 10.697 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschliefilich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stitcksteile, die nicht vom tibrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem
selbststéndig verwertet (z. B. verduBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flidche

Bauland Lagerhalle 5.660 m?*
Unland Unland 5.037 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 10.697 m?

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen
Umstiinde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorléufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt.
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Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchge-
fithrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberech-
nung unabhiingige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezo-

gen.

Der vorlédufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reiner-
tragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhilinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten H6he auf Plausibili-
tit {iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachge-
méf zu berticksichtigen. Dazu zéhlen insbesondere:

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

e Baumingel und Bauschiden,
e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
¢  Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréB3e, insbesondere wenn Teilflichen selbst-
standig verwertbar sind.
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5.0 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 5,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = G (gewerbliche Baufldche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliche (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 10.04.2026
Entwicklungsstufe = baurecifes Land
Grundstiicksfliche (f) = Gesamtgrundstiick = 10.697 m?

Bewertungsteilbereich = 5.660 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 10.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erliuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtweris = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 5,00 €/m*

(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

11, Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 10.04.2026 X 1,000
111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen G (gewerbliche Bau- x 1,000
Nutzung fliche)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertennittlungsstichtag = 5,00 €/m?
Fliche (m?) | keine Angabe | 10.697 x 1,000
vorliufiger objeltspezifisch angepasster beitragsireier Bodenricht- = 5,00 €/m?
werl
IV, Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichfwert = 5,00 €/m?
Fliche x 5.660 m*
beitragsfreier Bodenwert = 28300,00€

rd. 28.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2026 insgesamt

28.300,00 €.
E01

Auf diesen ., an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert™ ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustellen (der lageangepasste Bedenwert dient als MaBstab fir die Wirtschafiskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstitcken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggfl noch berflck-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge ber
die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwerl basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gutachieraus-

schusses in Verbindung mit der cigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstindigen aufgrund der Veorgaben der Literatur, seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richlipkeit be-
griindet sich ausschlieflich auf die Schitzung gem. dieser eingesetzten Zahlen. Der Bodenwerl richtet sich nach dem Marktgeschehen,
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0.0 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiun gsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jédhrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge
wird als Rohertrag bezeichnet. Mafgeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag, Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorliufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorléufigen Ertragswert sachgemil} zu berilcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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6.1 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméf3er Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertridge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins-
besondere der Gebiude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die
tatséichlichen Ertrige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatséichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {iibli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséichli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir eine tibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgeméfie Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Geb#ude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwal-
tungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses
oder Réumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Saiz 1 und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich

zum angesetzien Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertriige — abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméfig gleichzusetzen mit dem
vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrife im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. §
21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfah-
ren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschiden (siche nachfolgende
Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen).
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Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschlégig schétzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e prundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstdndigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, tech-
nischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung ange-
setzt sind.
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6.2 Erliuterung zur Erfragswertberechnung

Wohn- bzw, Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- und Nufzflidchen wurden von mir auftragsgemaf mit hinrei-
chender Genauigkeit erstellt und auf Plausibilitét gepriift. Sie orientieren sich an der

W FNutzflichenrichtlinie (W#-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung insbesondere
fiir Mietwertermittlungen entwickelten MafB3gaben zur nutzwertabhdngigen Anrechnung
der Grundflichen. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise wegen der Gewerbe-
besonderheit von den diesbeziiglichen Vorschriften ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmicte ohne sémtliche auf den
Micter zusitzlich zur Grundmiete umlagefidhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick ver-
gleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem zustindigen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in dem Land-
kreis Dahme-Spreewald
» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden (wenn vorhanden),

e in Abstimmung mit Maklern/Hausverwaltern

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde in Anlehnung

o der verfiigharen Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

e der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiiftsstelle,

¢ cigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssiitze

bestimmit.

29



5

SACHVERSTANDIGENBUROD w<

KIRSTE

Steindamm 35 - 01868 Senitenberg - Telefon 0 3573 -6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0172 -3 71 35 31

Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Axt der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-

zinssilze zugrunde liegt.
Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus dem fiir die gewéhlte Geb4udeart tabellierten

{iblichen Gesaminutzungsdauern bestimmt. Sie betrdgt fiir Wohngebidude 80 Jahre. (An-
lage 1 ImmoWertV 21)

Restnufzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnufzungs-
dauer" abziiglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Resinutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefithrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird
dasin § 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet. (Anlage
2 ImmoWertV 21)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -36.000,00 €
e Allgemeine Werterhaltung -30.000,00 €

e  Berdumungs- und Entsorgungsaufwendungen -6.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen

Weitere Besonderheiten -5,07 €
e  Barwert der Uberbaurente zum Flurstiick 65/2 349,79 €
¢  Barwert der Uberbaurente vom Flurstiick 415 -354,86 €
Summe -36.005,07 €
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7.0 Ertragswertberechnung
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Geb#iudebezeichnung Mieteinheit Fliche |Anzahl tatsiichliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (E/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Lagerhalle 1.455,00 0,80 1.164,00| 13.968,00
Summe 1.455,00 - 1.164,00| 13.968,00
Gebiudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich | jéhrlich
Nr. bz, (€) (€)
(€/Stk.)
Lagerhalle 1.455,00 0.80 1.164,00] 13.968,00
Summe 1.455,00 - 1.164,00] 13.968,00
Die tatséchliche Nettokaltmiete entspricht der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.
jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokalt- 13.968,00 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,00 % der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmiete) =, 2.653,92 €
jéhrlicher Reinertrag = 11.314,08 €
Reinertragsanteil des Bodens
6,50 % von 28.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) == 1.839,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen - 9.474,58 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmoWertV)
bei LZ= 6,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 8 Jahren Restnutzungsdauer X 6,089
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 57.690,72 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.300,00 €
vorldufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Bauland* = 85.990,72 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 85.990,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 36.005,07 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland® = 49,985,65 €
rd. 50.000,00 €
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8.0 Sachwertermittflung
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb4ude und bauliche Au-

Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 InmoWertV

21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstticksmerkmale abgeleitet.

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

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

ten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise filr die Gebdude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssiitzen oder hilfsweise
durch sachverstindige Schiitzung (vgl. § 37 InmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlau-
fige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung® des vorlédufigen
Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorléufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten
Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermitilung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem voirangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiude + Aufien-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalfistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorléufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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8.1 Exliiuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Gebiiudefliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baulostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebiudefliichen werden einige den Gebaudewert wesentlich beein-
flussenden Gebiudeteile nicht erfasst. Das Gebédude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit , Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung
nicht erfassten Gebédudeteilen gehoren insbesondere KellerauBlentreppen, Eingangsireppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebiudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten

durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x
Fldche™) durch Wertzuschldge besonders zu beriicksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemil nur Gebdude mit — wie der Name bereits aus-
sagt — normalen, d. h. {iblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Ein-
richtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhohende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebédude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Geb#ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebéiuden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebiude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebéudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebidude ermifttelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzliglich "tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlingert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefithrt unterstellt werden.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumingel und Bauschiiden, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete).
Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméingel sind Fehler, die dem Gebiiude i. d, R. bereits von Anfang an anhaften —z. B.
durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschiiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdagliche duBere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zurtickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschléigig schitzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
cines Bauschadens-Sachverstéindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung an-
gesetzt sind.
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Aullienanlagen

Dies sind auferhalb der Gebiiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauli-
che Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaufSlenwand bis
zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorlaufiger Saciwert “ ist in aller Re-
gel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
. vorldaufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Marki, d. h. an die fiir
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels

des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlédutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekien ab-
geleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor
auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zuniichst
ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieffend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermiftlung erforderliche Modellkon-
formitit beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vor-
ldufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart
(er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiéftsgrundstiicke), der Re-
gion (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjekigréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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RIRSTH

8.2 Erliiuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Wohn- und Nutzfliichen und des Gebauderauminhalts (Brutto-Grund-
flichen (BGF) wurde von mir mit hinreichender Genauigkeit erstellt und auf Plausibilitat
gepriift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermitthung ver-
wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierun-
gen; beim BGF z. B.

«  (Nicht)Anrechnung der Gebiudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.
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KIRSTE

8.3 Berechnung der Nutzfliichen

Lagerhalle

Lagerflichen - 1.455,00 m?

8.4 Ermittlung der Brutto-Grundfliiche fiir die Berechnung nach NHK 2000

Lagerhalle

1.485,84 m*

A1=60,40m x 24,60 m
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Herstellungskosten

£
A

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermitt-

lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhilt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus der Anlage 4, ImmoWertV 21

enfnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHIK 2010 fiir das Gebiiude:
Lagerhalle

Nutzungsgruppe: Lagergebiaude

Gebiudetyp: Lagergebiude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
-+ 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 | 350,00 €/m* BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e  Anpassung Ausstattungsstandard 1,5 ! X | 0,600
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude ‘ 210,00 €/m?* BGF
| rd. 210,00 €/m? BGF
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veréinderten Baupreisverhiltnisse zu beriicksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte
und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da
sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basis-
jahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjalr 2010=100 umzurechnen. Sowohl
die vom Statistischen Bundesamt vertffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungs-
zwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zu den Herstellungskosten des Normgebéudes bericksich-
tigt. Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebéudeausbau des zu bewerten-
den Gebiudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgeb#udes erforderlich (bspw. Kel-
ler- oder Dachgeschossteilausbau).

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Héhe geschitzt, wie
dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Exfahrungs-
werte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige. Bei élteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Besondere Einrichtungen

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

(Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfalktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitit (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfakiors
zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behdérdliche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 be-
reits enthalten.

Aullenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschiitzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstiindig geschitzt werden. Bei dlteren
und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlédge.

Aufenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schiitzung 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €

Gesaminutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fiir die Bestimmung der NHK gewihlten Gebédudeart. Die GND wird als gewichteter
Mittelwert aus dem fiir die gewihlte Geb#udeart und den Ausstattungsstandards (u.a. ge-
démmte oder ungedimmte Gebdudehiille) tabellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern be-
stimmt. Sie betréigt fiir Wohngebidude 80 Jahre. (Anlage 1 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tats#ichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verléingert (d.h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichti-
gung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungs-
mafBnahmen, wird dasin § 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell an-
gewendet. (Anlage 2 ImmoWertV 21)

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

Die Alterswertminderung der Geb#dude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustidndigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
zichung

¢ der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiéftsstelle

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -36.000,00 €

e  Allgemeine Werterhaltung -30.000,00 €

e  Berdumungs- und Entsorgungsaufwendungen -6.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen

Weitere Besonderheiten -5,07€
e  Barwert der Uberbaurente zum Flurstiick 65/2 349,79 €
e  Barwert der Uberbaurente vom Flurstiick 415 -354,86 €
Summe -36.005,07 €
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9.0 Sachwertberechnung

<

KIRSTE

Gebiudebezeichnung Lagerhalle
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 210,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfliche (BGF) X 1.485,84 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile i 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 312.026,40 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.04.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 394,722,332 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am s 594.72232 €
Stichtag
Alterswertminderung
+ Modell linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 8 Jahre
o prozentual 73,33 %
e Faktor X 0,2667
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 158.612,44 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auffenanlagen) 158.612,44 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.000,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 161.612,44 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.300,00 €
vorldufiger Sachwert = 189.912,44 €
Sachwertfaktor X 0,50
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bau- = 94,956,22 €
land*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 36.005,07 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland* = 58.951,15 €
rd. 59.000,00 €
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10.0 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Unland®

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 Landkreis Spree-Neifle und Oberspreewald-Lau-

sitz konnen Auswertungen zu Unland, Geringstland entnommen werden.

Bei Unland und Geringstland handelt es sich um Flachen minderer Qualitat, die keine oder
eingeschrinkte landwirtschaftliche Nutzung zulédsst. Der durchschnittliche Preis betrigt
0.14 €/m?.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 10.04.2026
Entwicklungsstufe = Unland
Grundstiicksfliche (f) = Gesamtgrundstick = 10.697 m?

Bewertungsteilbereich = 5.037 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 10.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,14 €/m?
(Ausgangswert filr weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erliuterung
Stichtag 10.04.2026 x 1,000
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,14 €/m?
Fliche (n?) | keine Angabe 10.697 x 1,000
vorlinfiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 0,14 €/m?
wert
TV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erliduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,14 €/m*
Fliche X 5.037 m?
beitragsfreier Bodenwert = 705,18 €

rd, 705,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2026 insgesamt
705,00 €.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgeleglen Zahlen und Werten des Gutachteraus-

schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstandigen aufgrund der Vorgaben der Literatur, seiner eigencn Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit be-
griindet sich ausschlieBlich auf die Schitzung gem. dieser eingesetzten Zahlen. Der Bodenwert richtet sich nach dem Marktgeschehen.
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11.0 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus
der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Bauland 50.000,00 € 59.000,00 €
Unland 705,00 € 705,00 €
Summe 50.705,00 € 59.705,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tiblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 50.705,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betrigt rd. 59.705,00 €.
Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das mit einer

Lagerhalle bebaute Grundstiick in 03222 Liibbenau/Spreewald / OT Ragow, Alte Bahnhot-
strafle 12

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Ragow 303

Gemarkung Flur Flurstiick
Ragow 2 B 64/2 ]

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2026 mit rd,

50.700,00 €
in Worten: fiinfzigtausendsiebenhundert Euro
geschétzt.

Der Sachverstdandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger

nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann, e
”;\uuﬁl‘lsﬂbewe

”{’b\?

Senftenberg, dén 10.04.2026 g ;gg;zlfﬁ
[@ertifzerung: v. Peisonen)
Z2erlilizictler Sachvarstindiger
) / - Zerlifirierung Ne. AT 250002-1064 O

. Gilitig bis:
Uwe Kirste 07/2028

Uwe Kirste
l Zertifizierungspesellschafl
EurhS Cart Sagl
Bahnhaolstrasse 13

A-G600 Reulte

£l
7S A
e 72
Peiy Asgrcirion of o

46



-

SACHVERSTANDIGENBORDO

Steindamm 35 - 01968 Sanftenberg - Telefon 0 85 73— 6 30 53 - Fax 035 73 - 66 24 91 - Mabli 0173 -3 71 35 31

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsiitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertV)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz
- WEG)

GEG:
Gebiudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung in Gebiuden

EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Gebiuden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten
und durch das GEG abgelGst)

WoFlV:
Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

WMR:
Wohnfliachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wolhnwertabhéngigen Wohnflédchen-
berechnung und Mietwertermittlung

BetrKYV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen" (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
tlw. weiter Anwendung)

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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Verwendete Wertermittlungsliferatur

[1]

2]

(5]

[6]

[l

[1

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetier Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

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

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

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

Grundstiicksmarktbericht 2024
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in den Landkreises Spree-Neifie und Ober-

spreewald-Lausitz

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

KLEIBER
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (10.Auflage)

KLEIBER
WertR 06 — Sammlung amtlicher Texte — 9. Auflage
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft 2006

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 03.03.2026) erstellt.
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Bild 1
Alte Bahnhofstrafle (in Richtung Ortsausgang
(Kahnféhrhafen))

Bild 2 e
Zuwegung Richtung Ortsmitte
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Bild 3

Stralenseitige Hallenansicht

Bild 4

Zufahrt iiber das Flurstiick 64/1 (Fremdgrundstiick)
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Bild 5§

Sichtschédden an dem Trapezblech

Bild 6

Weitere Sichtschédden
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Bild 7

Vorgefundene Deformierungen

Bild 8

Weitere Schiiden sind an der Toranlage vorgefunden
worden.
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Bild 9

Rechte Seite der Toranlage

Bild 10

Linke Seite der Toreinfahrt
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Bild 11

Vorgefundener Grenzpunkt

Bild 12

Detaildarstellung
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Bild 13

Bild 14
Vorhandene Medienanschliisse
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Bild 15

Bild 16

Desolate Toranlage
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Bild 17 Bild 18

Licht- und Kraftstromanschluss Lagerfliche
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Steindamm 35 - 01988 Senilenberg - Telelon 0 35 73 - 6 30 53 -

Bild 19 Bild 20

Weiterer Zugangsbereich Lagerfliche
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Bild 21 Bild 22

Keine fachgerechte Bauausfiihrung Beton im Altbestand
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Bild 23

Ehemaliges Heizhaus, Schornstein sind nicht
Bewertungsbestandteil (Gebdudegrundbuch)

Bild 24

Lagernde Haufwerke
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Bild 25

Schornstein

Bild 26

Lagernde Haufwerke
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Ubersichtsdarstellung
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Bild 29

Bild 30

Wudritz (Fliess)



EIRSTE

SACHVERSTANDIGENBOROD

Steindamm 35« 01968 Sanftenberg - Telefon 035 73— 63053 - Fax 035 73 - 66 24 91 - Mobit 0173 =3 71 35 31

Bild 31

Bild 32

Desolate Toranlage
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Bild 33

Uberbau vom Flurstiick 415

Bild 34

Giebelansicht
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Bild 35

Bild 36

Detaildarstellung
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Ubersichtskarte MairDumont E
03222 Lubbenau /Spreewald, Alte Bahnhofstr. Geoport
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Malstab {im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20,000 m

Obersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestaitet bis zu 30 Drucklizenzen,)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Alachennutzung und die
reglonale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt Nachendeckend far Deutschland vor und wird im Malstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten, Die Karte darf
In einem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veraffentlichung durch Amtsgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht sufl der Bestellung 04165357 vom 03.04.2026 aufl www.geoport.de: ein Service
gt der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seltet
Form. Copyright © by on-gect & Geoporti® 2026



SACHVERSTAND| GENBUORO
Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 - 63053 Fax 0 35 73 - 66 24 81 - Mobil 0173 -3 71 35

KIRSTE ‘-\:‘]

Regionalkarte MairDumont

03222 Libbenau /Spreewald, Alte Bahnhofstr. Geoport
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Reglonalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfbitigung Ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a, die Bebawung, Stralennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt N&chendeckend fur Deutschiand vor und wird Im MafBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposd genutzt
werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von 2wangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquella

MAIRDUMONT GimbH & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dakument beruht auf der Bestellung 04165357 vom 03.04.2026 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellan Selte2
Form. Copyright & by on-geo@® & Geoport® 2026
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Regionalkarte MairDumont E
03222 Libbenau /Spreewald, Alte Bahnhofstr.

'q_.-_._\_. e — == - .""I e
ST Kiga ()
=R \f.@as
Frledhof ﬁ o %6‘5'3-'
| ?
i

Ortsteil

f wer Berg (irg
Ha gow & v ':9\ Ga?""e _
(zu Lﬁbbenau/Spreewald} 28\ QNglurdenkmm
- L 2
| Y AN 2
= ig}\ \\“@.@3}“"&' '?f,, Gﬂpemdehaus
T AZAM o —
f"bb' 3 \\ ( d:l\ .'“,f(g':
/ > -'l/' ) (O
/ q-: che © R
£ st \f\b Ui, [ \\ "
s » x,/y O J00¥2
i_\q:- % A ? p N ?u‘f‘“\
. b % (LY
J =\ A
.//. \\ L..:.‘_ " / \ \
V4 68 )
L i = ™ d@ 4 \ \-
03.04.2026 | 04165357 |¥5.Falﬂ-'edfﬂapnya7ao Ostfitder \

MaBstab (im Papierduck): 1:10.000 @_ N BT R |

Ausdehnupg: 1.700 m x L.700 m
0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bls zu 30 Drucklizenzen. )

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verag. Er enthalt u.a. die Bebauung, Strallennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend (Or Deutschland vor und wird Im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30,000 angeboten. Die Karte darf in eingm Exposé genutal
werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwenduna in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Veraffentiichung durch Amtsgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
Dieses Dokument baruht auf der Bestellung 04165357 vom 03.04.2026 auf www.geoport.de: ein Servica
ongeo der on-gea GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Selte3

Form. Copyright © by on-geo® & Geoport®@ 2026
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Orthophoto/Luftbild Brandenburg E
03222 Lubbenau /Spreewald, Alte Bahnhofstr. Geoport

Ausdehnung: 340 m x 340 in

Mabstab {im Papierdnick); 1:2.000 @_ = . (====—=s——=:} = I

0 200 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafstabsgetreus und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesvermessung und

Geabasisinformation Brandenburg. Das Crthophoto (st in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20 em, Die Luftbilder legen flachendeckend far das gesamte
Land Brandenburg vor und werden im Magstab van 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesvermessung und Gecbasisinformation Brandenburg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Bafllegungsstand)

Diegas Dokument baruht auf der Bestellung 04165357 vom 03.04.2026 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es geiten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seltel
Farm. Copyright & by on-geod & Geoporti 2026
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Gutachten Kirste

Von: < @Iluebbenau-spreewald.de>
Gesendet: Mittwoch, 11. Februar 2026 14:48

An: '‘Gutachten Kirste'

Betreff; AW. Bewertung Grundstiick in Ragow Alte Bahnhofstrale

Sehr geehrte Frau Schmidtchen,
zu lhren Fragen kann ich |hnen folgende Auskunft geben:

Es ist richtig, das Grundstick liegt im Biospharenreservat Spreewald, innerhalb eines
Landschaftsschutzgebietes. Einschrankungen aufgrund der Lage im Schutzgebiet sind nicht
auszuschlieRen. Was das sein kénnte, wére jedoch bei den zustdndigen Umwelt- bzw. Fachbehorden zu
erfragen.

Auf jeden Fall ist die Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung ,Biospharenreservat
Spreewald” vom 12.09.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 der VO vom 19.05.2024 zu beachten.

Der Gebaudekomplex wurde urspringlich als landwirtschatftlicher Betrieb genehmigt. Die gewerbliche
Nachnutzung der Hallen ist baugenehmigungspflichtig, da es sich um Nutzungsénderungen handelt. Mir ist
in dem Bereich jedoch keine baurechtlich legale Nutzung bekannt. Aufgrund der Lage im
bauplanungsrechtlichen AuRenbereich ist eine gewerbliche Nachnutzung solcher Gebdude ohne
verbindliche Bauleitplanung kritisch zu bewerten.

Die Stadt ist in dem Fall nicht befugt, Nutzungsuntersagungen auszusprechen. Die Zustandigkeit liegt bei
der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises OSL (vgl. §§ 58 u. 80 BbgBO ).

Mit freundlichen Grifden

SB Stadtplanung/Bauantrage
Stadt Lubbenau/Spreewald
Mésto Lubnjow/Bfota

Fachbereich 3 Stadtentwicklung

Kirchplatz 1

03222 Liubbenau/Spreewald

Tel.: 00493542 85 - 441

Fax: 00493542 85 - 502

e-mail. asademann@|uebbenau-spreewald.de
homepage: www.luebbenau-spreewald.de

Diese E-Mail kénnte vertrauliche und/oder rechtlich geschiitzte Informationen enthaiten. Wenn Sie nicht
der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irtimlich erhalten haben, informieren Sie bitte sofort den
Absender und vernichten Sie diese Mail. Das unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser
Mail sind nicht gestattet.

This e-mail may contain confidential and/or privileged information. If you are not the intended recipient (or
have received this e-mail in error) please notify the sender immediately and destroy this e-mail. Any
unauthorised copying, disclosure or distribution of the material in this e-mail is strictly forbidden.

Von: Gutachten Kirste <info@gutachten-kirste.de>

Gesendet: Mittwoch, 11, Februar 2026 11:35

An: < @luebhenau-spreewald.de>
Betreff: Bewertung Grundsttick in Ragow Alte Bahnhofstrafie



Stadt Lubbenau/Spreewald

Der Blirgermeister

Auskunftsersuchen (Grundlage Fragebogen Sachversténdigenbiiro Kirste)

Zwangsversteigerungsverfahren J. u. a.
Geschéftszeichen: 52 K 19/25

Bewertungsobjekt
Lage 03222 Libbenau/Spreewald, OT Ragow, Alte Bahnhofstrafie 12 (ehem. 2c)
Liegenschaft Gemarkung Ragow, Flur 2, Flurstiick 64/2

Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes

1. Besteht fiir das Gebiet ein Flichennutzungs-  [-] ja [x] nein
plan?
1.1 ab wann wirksam?
1.2 mit welcher Darstellung?

2.  Besteht fiir das Gebiet eine Salzung iiber [-]]e nein [-] Entwurf
einen Bebauungsplan?

2.1 wenn ja, ab wann rechtsverbindlich?
2.2 Bezeichnung des B-Planes

2.3  wenn Entwurf;
Datum des Aufstellungsbeschlusses
Verfahrensstand
Geplante Festselzung fiir das Grund-
sliick im bisherigen Entwurf

3. Ausweisung bzw. Darstellung als Flache fiir [-]ja [-] nein
Gemeinbedarf:
3.1 Welche Plane haben vor der Wirksam-
keit der jetzigen bestanden?

3.2  Mit welcher planungsrechtlichen Aus-
weisung bzw. Darstellung?

3.3 Planfeststellungsverfahren
(Zeitangaben, Verfahrensstand)

-

[- ] eingeleitet

4. Liegt das Grundstick:

4.1 im Bereich eines B-Planes
(s. Ifd. Nr. 2)?

4.2  innerhalb der im Zusammenhang
bebaulten Orlsleile (§ 34 BauGB)?

4.3  ggf. kiinftig in einem Baugebiet
(s. Ifd. Nr. 2.3)?

4.4  im Aufenbereich (§ 35 BauGB)?

I O [

4.5  im Bereich einer Abrundungssatzung [ [ ] nein
(Auszug aus der Satzung)
46  Sind Ihnen Vorhaben auf dem Grund- [~ ] ja nein

Stiick bekannt, die gem. § 35 Abs. 2
BauGB zuldssig sind?
Wenn ja, welche:




10.

4.7  im Landschaftsschuizgebiel? EI ja IZI nein
4.8  im Naturschutzgebiet? ja nein
4.9  Befindet sich auf dem Grundstiick ein [-]a [ x] nein, nicht bekannt
Naturdenkmal?
410 Baudenkmal? [-1ja nein
Wie ist die zuldssige bauliche Nulzung?
51 An - -
5.2 Bauweise -
53 Geschosse = s
54 GRZ .
55 GFZ . }
Besteht fiir das Grundstiick eine Ver&nde- [ -] ja, seit wann nein
rungssperre nach § 14 BauGB?
ErschlieBungsbeltrdge flir das Grundsliick |I] ja nein
nach BauGB:
wann?
Beitrag:

noch zu erheben?

Es fallen/fielen keine Beilrdge an bzw. vom
Beitrag befreit:

Mafinahmen nach KAG abgerechnet
werden:

MafRnahmen standen/stehen an?

Bereits veranlagt?

Welche Versorgungsleitungen sind vorhan-
den?

Wer gibt Auskiinfle? Zu erfragen bei:

Enlwasserung
Kanalanschluss vorhanden

Anschlussbeitrag enfrichlet?

Wann erfolgt voraussichtlich Kanalisierung?

ggf. Restschuld

[-]

[-] ggf. Grundiage

[-]ja [ x] nein

welche?

[-]ja fallig:

[ -] nein fAllig:

[ ] strom [Jwasser [ | Gas

Wasser- und Abwasserzweckverband Calau

(WAC) fir Wasser
Stadt- und Uberlandwerke GmbH Luckau-Lilb-

benau (SULL) fiir Strom und Gas

[-1ia nein
|Z| Mischsystem |:| Dreikammergrube
[ -] Trennsystem [ ] Ssammelkl3ranlage
[=] nur Regenwasser [ | Verrieselung

[ ] Ausfahrgrube
[-1ja

. [-] nein
ann’

Belrag?
Anfrage ist an den WAC zu stelfen,

S_eite 2von 3



11.  Falls noch in die StraBe fallende Fiichen
abzutreten sind; Bilte die StraRenbegren-
zungslinie in die belliegende Lichipause ein-
fragen.

Bestehen bereits Abmachungen mit dem Ei-
gentiimer beziiglich der Ablrennung (Fliche,
Hohe der Entschadigung/m?)?

12.  Liegt das Grundstiick an einer Anbauver-
botsstrecke (StrG)?

13.  Welche Umstande sind sonst noch von Be-
deulung fiir den Grundsliickswert (z. B.
Uberschwemmungsgebiet, Baudenkmal)?

14.  Ist eine stadtebauliche Mafinahme vorge-
sehen bzw. in Kraft?

14.1  Urnfassendes Sanierungsverfahren
-Bezeichnung des Sanierungsgebiets
-Beschluss SVv
-Offentliche Bekanntmachung

14.2  Vereinfachtes Sanierungsverfahren
-Bezeichnung des Sanierungsgebiets
-Beschluss SVV
-Offentliche Bekanntmachung

14.3  Stadtebaul. Entwicklungsmainahme
-Bezeichnung des Sanierungsgebiets
-Beschluss SVV
-Offentliche Bekanntmachung

14.4  Erhallungsgebiet

14.5 Bestehl die stadtebauliche Genehmi-
gungspflicht nach § 144/145 BauGB?

14.6  Sind Ausgleichsbeifrdge zu entrichten
Wenn ja, in welcher Héhe?

Und wann (voraussichtlich)?

14.7  Lage innerhalb der Stadtumbau-
kulisse?

14.8  Lage im Vorranggebiet Wohnen?

14.9 Lage im Gebiet nach § 171e BauGB?

Bearbeiter: (nur Pkte. 7 u, 8)

Liibbenau/Spreewald, 06.01.2026

Ob bzw. welche dezentrale Anlage zur Schmulz-
wasserentsorgung vorhandern ist, ist nicht be-
kannt.

[-ia nein

Der riickwéirtige Bereich liegt teilweise in einem
Hochwasserrisikogebiet (HQ-extrem).

[-]ja nein
[-]ia nein

[-])a nein
[-]ja nein

El ja E' nein
[-1ja nein

[-]a [x] nein

E] ja nein

[-]ja nein
ja nein

Stellv. Fachbereichsleiterin
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SACHVERSTANDIGENBUORD

Sleindamm 35 - 01968 Senitenberp - Telefon 03573 - 6 .30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobll 0173 -3 71 3531

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

EIRSTE -Tl



Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Dubinaweg 1| 01968 Senftenberg

Sachverstandigenbiiro Uwe Kirste
Frau Kerstin Schmidtchen
Steindamm 35

01968 Senftenberg
Vorgang: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Grundstiick: 03222 Libbenau/Spreewald, Ragow, Alte Bahnhofstrae 2
Gemarkung: Ragow
Flur: 2
Flurstiick: 64/2
eingegangen: 22 122025

Sehr geehrte Frau Schmidtchen,

aufgrund lhres Antrages vom 22.12.2025 (lhr Zeichen: 52 K 19/25) erhalten Sie
folgende

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Flr das im Grundbuch von Ragow in Grundbuchblatthnummer 303 unter der
laufenden Nummer 2 verzeichnete o.g. Flurstiick sind in dem von der unteren
Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Oberspreewald-Lausitz (durch

Kreisgebietsreform vereinigte Kreise Senftenberg und Calau) in den Jahren 1990 bis

1994 und seit dem 01.07.2016 gefihrten Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
vorhanden.

Die fir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrichtende Gebiihr
entnehmen Sie bitte dem Geblihrenbescheid.

Mit freundlichen Griiffen

im Auftrag

Diese Entscheidung enthalt die Namenswiedergabe und bedarf deshalb keiner Unterschrift.

LANDKREIS

OBERSPREEWALD
LAUSITZ l
DER LANDRAT

Amt flir Bauaufsicht und
Denkmalschutz
Rechtliche Bauvaufsicht /
Kreisplanung

Dubinaweg 1
01968 Senftenberg

Geschaftszeichen
60.41-01760/25

Auskunft erteilt

T. 03541/870-

F. 03541/870-
Baulast@osl-online.de
www.osl-online.de

Calaw, 29.12.2025

Landkreis Oberspreewald -Lausitz
Dubinaweg 1

01968 Senftenberg

T. 03573 870-0 (Blrgerbiuro)

Sprechzeiten

Di. 9 bis 12 Uhr und 13 bis 18 Uhr
Do, 9bis 12 Ubr und 13 bis 17 Uhr
sowie nach Vereinbarung

Bankverbindu ng

Sparkasse Miaderlausitz

|BAN: DESA 1805 5000 3010 1000 50
BIC: WELADEDOSL

Glaubiger-1D: DE46ZZZ00000007677

Fior die rechtssichara E-hail-
Kammunikation beachten Sie bitte die
Hinweite auf unserer Inlerneatseite.
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Steindamm 35 : 01068 Senllenberg « Telefon 0 35 7TA- 630 53 - Fax 03573 - 66 24 01 - Mobil 1173 -3 71 35 31

Auskunft WAC (Wasser- und Abwasserzweckverband Calau)
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WAC L
Erreichbarkeit

Sekretarlat Verbandsvorsteher
03542 BAB9211 - Fax B8O9212

Wasser- und Abwasserzweckverband Fachbereich Kaufm. Verwallung
CALAU 03542 BB99221
' s Fachberelch Trink
Sitz Libbenau/Spreewald oasanesgooat
- Der Verbandsvorsteher - Fachberelch Technik/Abwasser

03542 8899271
Wasser- und Abwasserzweckverband CALAL
Silz: Berliner StraBe 10 + 03222 LObbenau/Spreewald www.wac-calau.de
e —— e e-mall: info@wac-calau.de

Sachverstandigenbtro Uwe Kirste gprechzelteor; RRr—

. . enslags: H - ! r
Frau Kerstin Schmidtchen 13:00- 17:30 Uhr
Steindamm 35 donnerstags: 08:30-12:00Uhr

odernach Vareinbarung

01968 Senftenberg

Ihre Zelchen Ihre Nachricht vom Meine Zeichen/Durchwahl Datum

52 K 19/25 18.03.2026 24, Méarz 2026

Grundstiicksbewertung fiir Erstellung Verkehrswertgutachten

Bewertungsobjekt: 03222 Liibbenau/Spreewald, OT Ragow, Alte BahnhofstraRe 12,
Gemarkung Ragow, Flur 2, Flurstiick 64/2
(Zwangsversteigerungsverfahren ks u. a.)

Sehr geehrte Frau Schmidtchen,

Ihr Schreiben in v. g. Angelegenheit, eingegangen beim Wasser- und Abwasserzweck-
verband Calau (WAC) am 18. Marz 2026 per E-Mail, beantworten wir wie folgt:

Den vorhandenen Bestand an Versorgungsleitungen im v. g. Betrachtungsbereich erhal-
ten Sie anliegend in Form von zwei Kopien aus den Bestandsunterlagen des WAC im
MaRstab 1 : 750 (als Ubersichtsplan) bzw. 1 : 500 (als Detailplan).

Wir weisen darauf hin, dass sich bei der Ubertragung der Leitungslagen auf Grund nicht
kongruenter bei Ihnen und beim WAC vorliegender Planunterlagen Ungenauigkeiten fur
den Trassenverlauf unserer Leitungen ergeben kénnen. Bitte beachten Sie den Freistel-
lungsvermerk auf den beiliegenden Bestandsplanen des WAC!

Trinkwasser

* Wie Sie dem beiliegenden Bestandsplan (Detailplan — M 1 : 250) entnehmen kénnen,
gilt das zu betrachtende Grundstiick grundsétzlich durch den vorhandenen Trinkwas-
serhausanschluss in der Dimension PE-HD 40 x 3,7 (DN 32) mit einem Wasserzahler
in Qa4 (alt: Qn 2,5) im Wasserzahlerschacht als ,trinkwasserseitig" erschlossen.

Schmutzwasser

e Im Standortbereich ist kein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal im Eigentum des WAC
vorhanden!

o Nach unserem aktuellen Abwasserbeseitigungskonzept iiber den Anschluss an die &f-
fentliche Abwasserbeseitigungsanlage flir den Zeitraum 2024 bis 2028, welches auch
der unteren Wasserbehorde des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zur Kenntnis vor-

Sparkasse Niederlausitz IBAN: DE46 1805 5000 3040601007 SWIFT-BIC: WELADED10SL Glaubliger-ID: DE28ZZZ00000014306
Handelsregisternummer HRAA 3454 CB



liegt, ist im v. g. Betrachtungsbereich voraussichtlich dauerhaft keine offentliche Er-
schlieBung vorgesehen! Das Abwasserbeseitigungskonzept wurde am 26. Marz 2024
von der Verbandsversammlung des WAC beschlossen!

* Auf Grund des v. g. Sachverhaltes ist fiir das Grundstiick eine dezentrale Einzelanlage
als Dauerlésung vorzusehen! Diese Entsorgungsanlagen befinden sich grundsiitz-
lich im Eigentum des Grundstiickseigentiimers!

e Nach Priifung in unserem Hause ist auf dem zu betrachtenden Grundstiick keine
dezentrale Einzelanlage vorhanden!

Offene Forderungen gegeniiber dem WAC

Es bestehen von Seiten des WAC offene Forderungen in Héhe von 50,15 Euro!

Diese Auskunft ist gemaR der derzeit beim WAC geltenden Verwaltungsgebiihrensatzung
gebiihrenpflichtig! Ein entsprechender Gebiihrenbescheid liegt diesem Schreiben bei.

Mit freundlichen GriiRen

Wasser- und Abwasserzweckverband Calau

Fachbereichsleiterin Kaufmannische Verwaltung

Anlagen
2 Bestandsplane WAC (TW) (M 1: 750 // 1 : 500)
1 Gebuhrenbescheid
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SACHYERSTANDIGENBUORO

Sleindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telafon 0 35 73 - 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Schreiben (Untere Bauaufsichtshehorde)
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Gutachten Kirste

Von: < @osl-online.de>
Gesendet: Montag, 23. Februar 2026 10:58

An: 'info@gutachten-kirste.de’

Betreff: Az, 60.3-00147/26_Ragow Kirste Grundsticksbewertung

Sehr geehrter Herr Kirste,

anbei meine Erlduterungen zu lhren Fragen.
1. Der Gebdudekomplex wurde urspriinglich als landwirtschaftlicher Betrieb genehmigt. Benétigt man fiir die

gewerbliche Nachnutzung der Halle eine Baugenehmigung?

Grundsatzlich ist eine Nachnutzung dann genehmigungspflichtig, wenn sich die Nutzungsart oder die
Zweckbestimmung dndert.

Hier muss gepriift werden, ob es planungsrechtlich nach § 35 BauGB im AuRRenbereich zul&ssig ist.
Grundsadtzlich gilt, dass andere 6ffentlich- rechtliche Vorschriften fiir die neue Nutzung gelten kénnen als fiir die
Alte.

Demzufolge sage ich zundchst einmal Ja, die neue Nutzung ist priifungspflichtig.

2. Wenn das Grundstiick verkauft wird, kann dann eine Weitervermietung der Halle erfolgen?

Privatvertrdge und Grundstiicksverkdufe oder Mietvertrage sind fiir das Baurecht irrelevant, da die Genehmigungen
fiir eine Nutzungsart grundstiicksbezogen erteilt werden. Die Rechte und Pflichten blieben fiir alle Rechtsnachfolger
auf dem Grundstiick bestehen. Die Nachnutzer/ - mieter sollten dariiber informiert werden.

Ausschlaggebend ist die neue Nutzung der jeweiligen neuen Nachnutzer oder - mieter.

Die neuen Nutzungsarten bestimmen eine genehmigungspflichtige Nutzungsanderung inkl. planungsrechtlicher
Zuldssigkeit oder eben nicht.

Ich empfehle Ihnen hier bei jeder Nutzungsdnderung nachzufragen, da wir uns hier im planungsrechtlichen
AuRenbereich befinden.

Bei Riickfragen stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfiigung.
Mit freundlichen Griien

Priifbereichsleiterin - Nord

EMDEATIS

OBERSPREEWA

LAUSITZ I

Landkreis Oberspreewald-Lausitz

Amt fur Bauaufsicht und Denkmalschutz
Sachgebiet technische Bauaufsicht
Dubinaweg 1

01968 Senftenberg

T. 03541 870-
F. 03573 870-
‘@osl-online.de

untere-bauaufsicht@osl-online.de
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Schreiben (Amt fiir Umwelt/Untere Naturschutzbehirde)




Landkreis Gberspreewald-Lausitz
Dubinaweg 1| 01968 Senftenberg

Sachverstandigenbiiro Kirste
Herrn Uwe Kirste
Steindamm 35

01968 Senftenberg

AE Zwangsversteigg.; Gemarlg. Ragow, Flur 2, Fist. 64/2, GZ: 52 KK 19/25

Sehr geehrter Herr Kirste,

fiir die in lhrem Schreiben vom 12.02.2026 aufgefiihrten Grundstiicke erteile ich
folgende Auskunft zu NMaturschutzregelungen.

LANDKREIS

OBERSPREEWALD
LAUSITZ l
DER LANDRAT

Amt fir Umwelt |
untere Maturschutzbehbrde

Joachim-Gottschalk-Strale 36
(43205 Calau

Geschaftszeichen
70321-70.31-0283/2¢6

Auskunft arteilt

T. 0354%1/870-

F. 03541/870-3410
Susanne-Falsmann@asl-online.de
urmweltamt@esl-online.de
wynw.osl-online. de

Calau, 16.03.2026

Gemarkung Flur  Flurstiick
Ragow 2 64/2
Schutzgebiete  Biospharenreservat Spreewald, Schutzzone Ill (Landschaftsschutzgehiet)

Die oben aufgefihrten Flurstiicke liegen innerhalb des Biosphérenreservates
Spreewald in der Schutzzone Il (Landschaftsschutzgebiet). In Landschaftsschutz-
gebieten sind gemaB § 26 Abs, 2 Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege
(BNatSchG) unter besonderer Beachtung des § 5 Abs. 1 BNatSchG und nach
MaBgabe ndherer Bestimmungen alle Handlungen verboten, die den Charakter des
Gebiets verdndern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen.

Gemadl § 6 Verardnung Uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung
Biospharenreservat Spreewald (BR-VO) sind im Biospharenreservat alle Handlungen
verboten, die den Charakter der Landschaft verdndern oder dem Schutzzweck nach
§ 3 BR-VO zuwiderlaufen. Dariiber hinaus sind alle MaBnahmen, die zu einer
Zerstérung oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fihren
kénnen unzulassig. Insbesondere ist es gemaf § 6 Abs. 1 Nr. 10 BR-VO verboten,
bauliche MaBnahmen ohne Zustimmung der zustindigen Naturschutzbehérde
durchzufiihren; die Genehmigung kann erteilt werden, wenn das bauliche
Vorhaben mit dem Schutzzweck nach § 3 BR-VO vereinbar ist und das
Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Gleichzeitig befindet sich das Flurstiick ca. 50 m entfernt vom FFH-Gebiet ,Innerer
Oberspreewald” (EU-Nr. 4150-301), welches Bestandteil des Natura 2000-
Schutzgebietsnetzes ist. Das Netz Natura 2000 besteht aus den Gebieten der

Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Dubinaweq 1

01968 Senftenberg

T.. 03573 B70-0 (Birgerbiira)

Sprechzeiten

Di. 9 bis 12 Uhr und 13 bis 18 Uhr
Do. 2 bis 12 Uhrund 13 bis 17 Uhr
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Bankverbindung
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IBAN: DESE 1805 5000 3010 1000 50
BIC: WELADED1O5L

Glaubiger-1D: DE46ZZ 200000007677

For die rechtasichere E-Mail-
Koemmunikation beachten Sie bitte die
Hirnrelse 2ul unserer Internetseite,
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LANDKREIS

OBERSPREEWALD

LAUSITZ I

Fauna-Flora-Habitatrichtlinie (FFH-Richtlinie, vom 21. Mai 1992, 92/43/EWG) und
der Vogelschutzrichtlinie (vom 2. April 1979, 79/409/EWG). Nach § 33 BNatSchG
sind alle Veranderungen und Stérungen, die zu einer erheblichen Beeintriachtigung
eines Natura 2000-Gebiets in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
mafigeblichen Bestandteilen fihren kénnen, unzulissig.

Gemal § 4 Gehdlzschutzverordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz ist es verboten,
geschutzte Baume oder Hecken zu beseitigen, zu zerstéren, in ihrem Aufbau wesentlich zu
verandern oder den Wurzel-, Stamm- oder Kronenbereich zu beschidigen. Ferner ist es gemif
§ 39 Abs. 5 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG)BNatSchG verboten,
Baume und Straucher in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30, September abzuschneiden.

Naturschutzrechtliche Erfordernisse zur Eingriffsregelung gemat §§ 14 ff BNatSchG bleiben von
dieser Auskunft unberiihrt und bediirfen der Einzelfallpriifung. Eingriffe in Natur und Landschaft
im Sinne des Gesetzes sind Verdanderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen. Die land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Bodennutzung ist in der
Regel nicht als Eingriff anzusehen, soweit die Anforderungen an die gute fachliche Praxis
eingehalten werden.

Artenschutzrechtliche Aspekte im Rahmen von Abrissvorhaben, Planungen etc. bleiben von
dieser Auskunft unberiihrt und bediirfen der Einzelfallpriifung.

Fundstellen zitierter Rechtsvorschriften

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323)

- Brandenburgisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom
21. Januar 2013 (GVBI. | Nr. 3, 21), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
24, Juli 2025 (GVBI. | Nr. 17)

- Verordnung uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung
"Biosphérenreservat Spreewald" (BR-VQ) vom 12. September 1990 (GBI. SDr. Nr. 1473),
geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom 19. Mai 2014 (GVBI Il Nr. 28)

- Verordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Bdumen und
Hecken (Gehdlzschutzverordnung - GehdlzSchVO LK OSL) vom 12. September 2013
(ABL. LK OSL Nr. 11/2013 S. 12), geandert durch Verordnung vom 6. Dezember 2018
{ABI. LK OSL Nr. 21/2018 S. 35)

Mit freundlichen Griifien

im Auftrag

Sachbearbeiterin
Dieses Dokument enthélt die Namenswiedergabe und bedarf deshalb keiner Unterschrift.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte i
Sitz: Parkstrafie 4-7, 03205 Calau, Tel.: (03541) 870 — 5391 bis 5394, Fax.; (03541) 870 5310
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Sitz: Parkstrale 4-7, 03205 Calau, Tel.: (03541) 870 - 5391 bis 5394, Fax.: (03541) 870 5310
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Gutachten-Nr. 2/00 - B 7.1 - Anlage 6 ey
e
9.1.2 Flichen — und Volumenberechnungen
Inv.-Nr. | Bezeichnung | b hr he beb. Fldche f Nutzfliche BRI
(m) (m) (m) (m) {m?) (m?) (m?)
044 offene U-Halle 60,60 | 24,80 1.503 | 0,98 1.475 8.341
zweischiffig 5,00
Bogendach 570
046 Vermarkmngshalle 80,80 2150 5,50 1.739] 0,94 1.635 12.810
Safteldach 900
mit Heizhdusern 24,50| 21,50 8,00 527 | 0,85 500 4,082
Satteldach 105,40 9.50
Pulzhalle 26,40 25% 568 0,95 540
Eintegerei|  4550| 43% 978 0,95 930
Sozialteil 9,00 9% 194 | 0,85 165
Heizhduser (abgesenk) 24,50 23% 527 | 0,95 500
105,40 2.266 2,135
dy de
freisteh. Schornstein 380(. 2,50 40,00 11 312
047 | Anbau Vermarktungsh, | 7.00| 5.1 36| 095 | 35 119
Flachdach 3,30
048 | U-Halle 45,00 8,00 360 | 0,90 325 1.476
049 | Saleldach 360
030 | (als alter Verbinderbau 4,60
undd
altes Heizhaus 8,00 10,50 ’ B4 | 0,85 80 454
ideniifiziert) 3,60
5,20 ’ﬁ
Tiefe unter Gelande 1,00 444 405 1.930
052 Kiihlzelle kein Gebdude, nur eine technische Betriebseinrichtung
051 | Kohlenlagerhalle 60,40 | 24,60 1.486 | 0,98 1.455| 10.210
zweischiffig 6,40
\_ Bogendach 7,00
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§ 3 Dy Vermeler i BEieChtish, wihrend dEs Isifenden Migivarhsltnyses che Vergoigung ma Hermung und Waimwastet auf eigenstandae geweiniche
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Erhebt des Mizled wneihiovon Wochen nach Zuzang des At
iz Hechzehleng odier Blickzahlung wid farg "

5.1 Endel das tvietvarhitinis vor Ends dies Al echnungszeilidums, W
Vermblinis der Nglzed 3ur voen Abrechnungspenode. Der Migier rast
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monallche Hebentostenvonuszativngen gem. § 56 B —
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§ 11 Umbsuten und Embauten

131 Der Manmbeicr it berechist, erfarderfohe Umbsuten, Mod ernisiznangymetnzhmen wnd Reparsturen in den e rrduman und angrententizn gauteien
Jederredund chae ZulrmAng €25 MO varzunshimen, waena diese der Eshaliung ooEd mg dee Migtsache oder der angrenzenden Bar

1ete, der Einspaiung von Engrge oder der Beselisung wan Schidon odid Abnachrvon Galahren dienen. Ecword diase Umbatten rechizetig ankundr

g, Dot Mighit ward dazd e ln Betrochd bommanden Riume zugin
seines M etgeratchs keinsn AnS weh gl Miclmingrung oder 160

§ MIChEr YrTgCn Eveatus M=y Heginnidchligungcn g
Grundmigie varlangen, wnn ghe Betrellenden Abeten ging 5o ik BLain

139 wahrend der Umboureit hat de
hann neeht

slige Anproc e Avinshermetile kann oo Micioh o e Herabislzund dar
trichtigung dics Gebra UEhs des Mistotychis Tur Folge hizben, dass dic Zahtung des voden Mile fur cen ficted unbidg witee e Minderurg
hurch AbEUg V0N dor thcte geiend gemacht warden
133 Der Avetpe st Lerechilzy mit vorherger schaliteher Zult iU e Venmberers dm MeRobizht Einbavlen vorzunchmin, 0c 485 MustcU)kL nicht
beenschtigen, Dar Yormeeter Wt Fert Zustirnung nul veqplEehier, wenn dhe archiekionisehs Gestallung des Gtsomwgmn—auumamdn etk
tedichtigl wird, e Schaden eder 2anstize Beentrachiigungen des ¢ Tormien ficiobjeins hieidharch enisiehenodel U befuichien o
g durch endere Aieter und dic Konden ges Gesamiabyekis o kelners Wfeine tageintra chlige wad.

§14 £ dnhelsreparatuden und Kielnre paraturen
140 Dig loufende Unternadung. Reinizuns, Wartuns, Instandhafiuag bnsands cizung uridd Durenihreng
von Schaden hingichtheh des b 2uf Benulzung Ube lassenen Migloljebts und Einbauten im Inaent
ter Glasscheion oblicgt dem Migter. Der Mtz ler rast darubes [naus die Ermeuenng e von shm glngebrd
aveh sowed digse wihiend der Geltung des b iheng on Meneitnass ensebracnt warden Sehfnhet srEpar

durchzuluhien.
1 Der Mieter Geinbmant die ¥osten solehicr Magnatunen jedach nut bis 24 inem Belrag Voo mas — AD_ @ der Jahresgrundmizie (o alendet-
jahr, g5l zerantelig. Parider hinaussehende Fosten trést der Vil mieter
14,8 Xomimt der Atieter seinen Pechien zur Unlerhaitung. Reinigung, Warlung, InHa
otz sehnltichir Auffarderung des Vermeelers nicht oder .-L:?ﬁ techtzetig nach, 50 kann del Veimieter nach vorhengas echuiftficher Mahnung nwt
angamessener Fsteekzung, die bei dringenden taannshinien enttrthetich ist, die rforderchen Aibeilen aul Kosten MWiglers varnehmen [a5sen.
Wenergehende Anspiuchs des Velmiziers bleben unberhre Wahrend der Durehfihreng dizser Adbeitzn durch den Vermizies sind Anspriche des
Miziars wegen Eegntrichiigungen auigeschiossen.
1473 Schaden in odar am Miziclyest hat der Meeter dem Vermeeler wves zibahch AnzuTelREn u‘r:d wom Vermieter Abhe
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15.9 Gel Schnee und Gtétte hat der ruieter dic AuGenfischen seines Misicbjetls ardnungsgemas Tu raumen und ausreichend T stie uzn, Soveit der Var-
mieier don Winteroienst s das verblebends Grundstick Dbemmmi, legt er dhe Kosten im Rahmen der Hebenkosien anteilig auf dien Mieted um.

15 3 Werdan duch Transpoite, Lizferungen odersonstiges Verhalten des Mietels oer di
ranten, Handwerkes, cger familznangehongen Gemeinschaltsiiichen varnreinist, saistd

gan

2 2u seinem Belrie juenden Personen, seinel Kunden, l.ilcl‘_e-
ar Mieter verplichiel, diese Flachen urverzugheh zu feint:

§ 16 Betreten des Miztobjelds durch den Yermleter

161 Der Vermieter, ein yon inm Bezauliragter oder beide sind b Gefahrim Verzug und in sonstigen gesetzlich
jeet zur Feststetung. und Durchiihning ded notwendgen Arbeiten zulpetraten.

16,9 Dem Vermieler cder seinen Beauflragien, auchin Bealeituig ven maghchen Machmietern, lstnach votherizer Arkndiqung werkiags ~en 9.00 Uhs bis
20,00 Uhe der Zugang zum Miglobjekt gestatiet Indringenden Fallen istazm Vermicier oder seinem Besuttragten der Zuaang zum Metchjekt such
auBerhafo dieser Teiten und ohne Vorankundiqung sestattet, Der Meeter hat sicherzusiclien, dass derVermieter (oder seine Bea uftragie)in Hotfatlen
* such in Abwesenher des Mitters — Zugang 2um asehoijedt hat bave erhalt. Des Vermieter ist 2udem berechiigt, in Motfaien Tiran im und am Met-

olbjekt 2 bffnen, um sich Zugangd 2um Mietobjeks zu verschallen.

Zugelassenen Fe.;bznwuhugl,das.'.ue:ob-

(vaufen oder izt das Mietverhinis gekiindigt, sind d:2 in AbS. 1 bezelchneten Parsonen beraciiigl, 2ur Vorberer
1 Kaud-Dw, Mielinteresyenten das Higtobjekt werkiags Twischen 9.00und 12.00 Unr

16,3 Wil ier Venmieter das Grundstisck ve
‘geqenbber mindestans 2w Waiktage im Yoraus anzukbndigen.

(s s Verkaufs ader der Waitervermeeiung uad Zusammen m
und pwischen 15.00 und 19.00 Unr 2u petrelen. Dies st dem Mister

§ 17 Zerstoning oder Beschidigung des Mietobjekis
111 Wird das Migiobjelt durch enen Schadensal so beschidigt odu Zersidit, dass diz gemieizien Flachen 540z cder zum gréferen Tei unbenuizbar
werden, hat dar Varmieter ein Wahlrecht, ob er das Migtobjekt wieder herstelien lassen il ager nicht, Dar Vermieter eiklan qeqeniber dem Mizler
spilesiens diei tonate aach Schadensentils, ob er das Migtotiekt vaeder hersielen wall Bis zur Erxlarung des Vermie ters ruhen diz gegensaitigen
Pliemen der Panelen aus dem feienvarhalinis.
17.9 Wird det Vermizier das Migtobjekt richt wieder harsteken, endal das Muebverhdlinis ma der Erdirung des vermieters. Entscheidet sich der Vermizier
Aetverhalinis wilvend der Bauzeit Es bestehl kein Schadensersatzanspruch des Migters gesen-

fiw iz Whederherstedung des Migtobjekts, ruhk das
Ober clem Vermizter wegen der Betnebsurterprechung. Das Migtverhalinis verlingert ich um die Zenspanne, wahrend deter das Higtobgehtwegen

des Wigderaufbaus nichl bznuziar war

§ 18 Beendigung der Mietreit
181 Der Mizter ist verpliichtet, das Mizlobjekt bei Beendigung des Mietvernalinisses veitragsgemat, unter Einhakung der Schbnhedsreps )
Instandhatengs- und lastandserzungsverplichiungen sus diesem iertrad - soweit nach dem Grad des Abnutzung erorderich -"zui:ﬂ?tt;sun‘ed?;g;:a':m

[eingereinigt, chne Schaden Ul mit samikchen Schilsseln 2urick Zu seben.
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§ 19 Penonenmehibeit als Migter
19 1 Sind mehres & Ppronen Aete, £a habten ehese G 2% Verptichiungen gus dem Mieherhiins o5 Gesamischikdnel.
4 w5
199 Wilenseri Brungen rofssen von oded SERERDLT d¥en JAittern Jbaegebonvatrden e hletor Leveimachiisen sich il.ga\-! eiteg zist Erdgegennahime
adler Abgabe sakher Etliungen. DVER¢ VOUIRachE S auch I dic Entgaennabme van Kinchgengen, jedseh ekt Ul den Aussprich yon Kinadagin
gem und Tur Mictaufnebyngiveriiges
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§ 20 sonstige Verchnbarungen

S
0.1 Der Mastor varpllchizl seh, dem Vanq'ﬂz'lr?jl d2 Andermg seines Bechisform magulolen und dursh geeignd Le L kund 2n macha uhidisen

beduilen £ hrer

gen und Ergd gen dieics

0P Apnovthe Mebonabreden zu diesem Vierimag wwnden nicht gelraffen. Simiiche And
Wik s ernleit dar Sehiftionm. Dles gig auch fur eine Abanderung cieser Schiflifarmblaus <l
€03 Den Pasteicn sind dhe gesctaiichen Sehrifformarfordernlise der §5 250, 126 0G0 belshnt. Slie veerden aveh nach Anschiuis ded Matvaitrages aul
Aidfargening oier [Bwils anderen Panel eFc Hondiungen vornehmen wnd arcerich giad, um sowohl 16 ghesen Yerlrag
e e il MaChiras € Uil AR SanSHgELn wesenifichen veslrsgrerginrenden oder Andemnden Vereinbarungen dem gisetatichen Schiftfor
mefordemis geadas 7u tun und den Vertrag richt wunter Berofung aul one eivatae Nichiginhakung der gescizichen S ehriltfonm vorzeitig 10 kimdhaen

.- 20 4 Solten Bestiminbngen GILses VErimges umvrLsam sein oder werden oder solite schin diesem Vertrag ¢ine Licke ergeben, so i iz \Wirksambeit der
Suiigen Sestimmungen hicnan el betrolfen. Antlafe der umvisisamen Beslimmung oder Zur Ausllitung dier Vertragiucke wardl gine Regefurd gé-

wolfen, die der urpriingFchen Klausel wirischafilich am nechsten bammi
20.5 Die Hauscudinung auch wenn Sic im Gebiuda aligemein aushangy, it Bestandiell disses Mistvartszas und vom Hlter einzuhafen

20,6 Die Facteien tretfen folgende wetere Varcinbatungen

20 7 Folgznde Anlsgen snd wesenthche Bestondreds des Meehvertragi:
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Datumi

Vermizter 9 = 3 Migter ™

\.\rlch-i.rg.: Untefschriften schreiben nicht durch. Beide Exemplare elnzein unterschreibent

' Bei mehreren Vermielern: Alle angeben, g3t mit Fiima und Vertrelungizusets.
t Pgi mehreren Miglein: Al angeben, sf. mit Firma und Vertrelungszusatz.
3 Gengue Anschiifi, ggf, Vorderhaus™ 0.8,
i Genaue Anschift, ggf. Vorderhaus® o, gaf. 1. UGoa
5 Bezeichnung und Anzahl
4 paeighchst genauez Beschreibung des Belrizbes, gaf. mit Beschreibung des Sortiments/ Angebots.
? Maxmal 30 Jahie
® festmiztzeit plus Optionszeit/en mavimal 30 Jale:
¥ Die hier ginzuseizende Frist muss mehr als & Monate betragen
™ Meine Verkirzung der gesetaichen Fristen.
" Mindestens 4 Wachen eintragen; auf diese Rechisfolge muss zusdizfich bei jeder Ablechinung gesondart hingevdzsen wardan.

" Gegebenenfalls Bedlalt verwanden
U fer Vertrag muss von allen Viermigtem und atfen Miztain unterschrieban wearden, 9af. Velielungszusalz angeben 1




