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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fir das bebaute und die landwirt-
schaftlichen Grundstuiicke in der Gemarkung Schlepzig

Grundbuch Blatt
Schlepzig 232
Gemarkung Flur
Schlepzig 2,8 11

Ifd. Nr.
10 bis 15

Flurstiicke
10, 47, 25, 26, 10

Der Gesamtverkehrswert des bebauten und der landwirtschaftlichen Grundstiicke
in der Gemarkung Schlepzig

wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.
21.930 €

in Worten: einundzwanzigtausendneunhundertdreifig

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 27 Seiten zzgl. 9 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon zwei fiir meine die Unterlagen.



Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
Schlepzig

Der Verkehrswert der Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Dorfstr. 90 des Grund-
stlickes, Flur 8, Flurstiick 10 in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag
16.10.2024 ermittelt mit rd.

2.700,00 €

in Worten: zweitausendsiebenhundert Euro

Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstlickes, Flur 8, Flurstiick 25
in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.

1.840,00 €

in Worten: eintausendachthundertvierzig Euro

Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstiickes, Flur 8, Flurstiick 26
in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.

2.420,00 €

in Worten: zweitausendvierhundertzwanzig Euro

Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstiickes, Flur 11, Flurstiick 10
in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.

8.400,00 €

in Worten: achttausendvierhundert Euro

Der Verkehrswert des land- und forstwirtschaftlichen Grundstiickes, Flur 2, Flurstlick
47 in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.

6.570,00 €

in Worten: sechstausendfiinfhundertsiebzig Euro
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung

Schlepzig
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung

Schlepzig
1 Allgemeine Angaben
11 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Bebaute Flache gem. § 3 Abs. 4 und Flachen der Landwirtschaft
gem. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021
Objektadresse: 15910 Schlepzig, Dorfstr. 90 und ohne fir die Landwirtschaftsfla-
chen in der Gemarkung Schlepzig
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schlepzig, Blatt 232
Katasterangaben: Gemarkung Schlepzig,
Ifd. Nr. 10: Flur 11, Flurstiick 10, Landwirtschaftsflache, Wasser-
flache, GroRe: 6.190 m?
Ifd. Nr. 12: Flur 2, Flurstick 47, Landwirtschaftsflache, Waldflache,
Wasserflache, Unterwarts, GroRe: 10.970 m?
Ifd. Nr. 13: Flur 8, Flurstiick 25, Landwirtschaftsflache, Wasser-
flache, Woutschow, GréRe: 3.910 m?
Ifd. Nr. 14: Flur 8, Flurstiick 26, Landwirtschaftsflache, Wasser-
flache, Woutschow, GroRe: 5.130 m?
Ifd. Nr. 15: Flur 8, Flurstick 10, Gebaude- und Freiflache, Landwirt-
schaftsflache, Dorfstr. 90, Grofie: 3.620 m?
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Libben (Spreewald), Gerichtsstralle 2 - 3
15907 Lubben
Eigentimer: siehe Grundbuch vom 13.09.2024
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung Az: 52 K 25/23
Beschluss vom: 25.09.2024, Amtsgericht Libben (Spreewald)
Wertermittlungsstichtag: 16.10.2024
Qualitatsstichtag: 16.10.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 16.10.2024
Teilnehmer am Ortstermin: der Antragsteller, die Sachverstandigen Arlt und

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
e Grundbuchauszug vom 13.09.2024.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Information des Amt Unterspreewald,

Information des Antragstellers,

Information des LK Dahme-Spreewald,

Information der

Bodenrichtwertauskunft, Grundstiicksmarkttendenzen mit Stand
01.01.2024 des zustandigen Gutachterausschusses,

o erforderliche Daten zur Wertermittlung aus eigener Bibliothek.

14 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Lt. Beschluss des Amtsgerichts Libben vom 25.09.2024 ist ein Gutachten iber den Verkehrswert fiir die Grund-
stlicke zu erstellen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung

Schlepzig

Da es sich bei den Bewertungsgrundstiicken auch um Landwirtschaftsflachen handelt, wurde in Abstimmung mit
der Rechtspflegerin des Amtsgerichtes Liibben der Sachverstandige Herr Dipl.-Ing. Diplomlandwirt,

hinzugezogen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Amt:
Gemeinde/Ort:

Kleinraumige Lage
Lage:
Art der Nutzungen:

topografische Grundstilickslagen:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

23 ErschlieBung
Zuwegungen:

Grenzverhaltnisse

Bodengrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

24 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Brandenburg
Landkreis Dahme-Spreewald
Amt Unterspreewald

Gemeinde Schlepzig, ca. 597 Einwohner

Innenbereichslage und Flurlagen zum Ortsteil

Hofstelle im Innenbereich gem. § 34 BauGB und Flachen der
Landwirtschaft im Aufienbereich gem. § 35 BauGB

eben

unregelmafige und regelmafige Grundstiicksformen

Grundstuick, Flurstiick 10, Flur 8 Uber die angrenzende Dorfstr.
erreichbar; die Grundstiicke, Flurstiicke 25, 26, Flur 8 tber den
Feldschlag der , das
Grundstiick 47, Flur 2 tber dem Feldschlag von der der angren-
zenden LandstralRe L 42 und Flurstiick 10, Flur 11 Uber den an-
grenzenden Niwaweg erreichbar.

Die Grenzverhaltnisse waren am Bewertungsstichtag nicht fest-
stellbar. Die Bewertungsgrundstlicke, Flurstiicke 25, 26, Flur 8,
Flursticke 47, Flur 2, Flursttick 10, Flur 11 liegen jeweils inner-
halb grof3er Feldschlage.

gewachsener, normaler Bodengrund;

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Belastung mit Altabla-
gerungen) wurde im Rahmen diese Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Diesbezugliche Untersuchungen kdnnen nur durch ei-
nen entsprechenden Fachgutachter durchgeflhrt werden. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf
mdgliche Indikatoren fur Besonderheiten des Bodens geachtet.
Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementspre-
chend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne be-
wertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Boden- und Grund-
wassersituation insoweit berlicksichtigt, die in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Dahme-Spreewald eingeflossen ist. Darliberhinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wur-
den nicht angestellt.

Den Grundbuchauszug vom 13.09.2024 haben die Sachverstan-
digen eingesehen.

Die eventuell in der Abt. Il und Ill eingetragenen Belastungen blei-
ben bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsverfahrens aufler Betracht (unbelasteter Verkehrs-
wert). Sie werden auftragsgeman gesondert ermittelt und ausge-
wiesen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
Schlepzig

Bodenordnungsverfahren: Die Grundstlicke sind zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Drei Bewertungsflachen (Grin-/Ackerland), Flurstlicke 25, 26, 47

(Teilflachen) werden durch die
unentgeltlich bewirtschaftet. Ein rechtkraftiger Pachtvertrag

der Erbengemeinschaft hierfir liegt nach Information des Antrag-
stellers nicht vor, die Nutzung wird geduldet.
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten) wurden den
Sachverstandigen nicht bekannt.
Die Sachverstéandigen haben jedoch die Anteile von Wasserfla-
chen, Meliorationsbauwerksflachen und Odland auf den genann-
ten Flursticken gemessen und so nur gem. der technischen
Vermessung begrenzt genau angegeben.

25 Offentlich-rechtliche Situation

Satzung: Lt. Information des Amt Unterspreewald, sind die Lagen der
Grundstlicke gem. Klarstellungssatzung und Gestaltungssatzung
der Gemeinde Schlepzig Uber die Feststellung und Abrundung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils vom 17.07.1996 dem
Innenbereich gem. § 34 BauGB und dem Aullenbereich gem. §
35 BauGB zugeordnet.
Des Weiteren sind die Baumschutzsatzung des Amtes Unter-
spreewald, die Stellplatzsatzung und Stellplatzablésesatzung der
Gemeinde Schlepzig zu beachten

2.6 Entwicklungszustand
Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- Bebaute Flache gem. § 3 Abs. 4 und Flachen der Landwirtschaft

tat): gem. § 3 Abs. 1 Immo-WertV 21.
Die Landwirtschaftliche Nutzflache (LN) der Grundstiicke, Flurstiick
47, 10 sind in groRen Feldschlagen von 57,6 ha und 18,61 ha ein-
geordnet.
Die kleinen landwirtschaftlichen Nutzflachen, Flurstiicke 25, 26
sind einer besonderen Nutzung, wie z.B. Pferde- und Schafswei-
dung gem. der natlrlichen Vegetation, zugeordnet worden.
Das Grundstuck, Flurstiick 10, Flur 8 wurde als Hofstelle genutzt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angege-
ben, vom Amt Unterspreewald, Landkreis Dahme-Spreewald und vom Antragsteller eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

28 Derzeitige Nutzung

Das Grundstuck, Flurstuck 10, Flur 8 wurde als Hofstelle genutzt und ist zum Bewertungsstichtag wirtschaftlich

nicht mehr nutzungsfahig (ruinéser Zustand).

Die Teilflachen der Grundstiicke, Flurstlicke 25, 26, 47, 10 werden unentgeltlich und nach den EU-Normen be-

wirtschaftet.

Diese genannten Grundstiicke werden gem. der betrieblichen Anforderungen der -
fir die Grinfuttermasse und Heuherstellung genutzt.

Die Forderwirdigkeit und die jahrlichen Fordermittel zu den Grundstiicken, Flurstlicke 25, 26, 47, 10 gem. EU-

Nutzung sind den Sachverstandigen im Einzelnen nicht bekannt.

3 AuBenanlagen

Auf dem Grundsttick, Flurstiick 10, Flur 11 ist ein Entwasserungsgraben (33 m Lange, 4,17 m Kantenbreite) mit
einem massiven Regulierungsbauwerk vorhanden. Dieser Graben ist runtergetreten und wasserwirtschaftlich un-

gepflegt.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
Schlepzig

4 Ermittlung der Verkehrswerte

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das bebaute und die unbebauten Grundstiicke zum Wertermittlungsstich-
tag 16.10.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch von Schlepzig, Blatt 232

Gemarkung Schlepzig,

Ifd. Nr. 10: Flur 11, Flurstliick 10, Landwirtschaftsflache, Wasserflache, Grole: 6.190 m?

Ifd. Nr. 12: Flur 2, Flurstlck 47, Landwirtschaftsflache, Waldflache, Wasserflache, Unterwarts, GréRe: 10.970 m?
Ifd. Nr. 13: Flur 8, Flurstick 25, Landwirtschaftsflache, Wasserflache, Woutschow, GréRRe: 3.910 m?

Ifd. Nr. 14: Flur 8, Flurstlck 26, Landwirtschaftsflache, Wasserflache, Woutschow, GréRRe: 5.130 m?

Ifd. Nr. 15: Flur 8, Flurstiick 10, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Dorfstr. 90, GroRe: 3.620 m?

41 Verfahrenswahl mit Begriindung

Rechtsgrundlage fir die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren ist § 74a Abs. 5 des
Zwangsversteigerungsgesetzes (ZVG). MaRgeblicher Grundstiickswert ist nach dem erganzenden Zusatz dieser
Vorschrift der Verkehrswert gemaR § 194 BauGB. Das gleiche gilt fiir grundstiicksgleiche Rechte, die der Ver-
steigerung unterliegen. Zur Ermittlung des Verkehrswertes werden die Vorschriften der ImmoWertV herangezo-
gen.

Allgemein ist der Verkehrswert des Objektes so zu bestimmen, als ob auf ihm keine Belastungen ruhen
(Verkehrswert im belastungsfreien Zustand). Ist eine Belastung (Recht) vorhanden, so wird auftragsgemald der
Barwert der Belastung getrennt ermittelt und ausgewiesen.

Falls mehrere Grundstiicke vorhanden sind, muss jedes Grundstiick des Grundbuchblattes einzeln bewertet wer-
den. Grundstiick in diesem Sinn ist jedes unter einer laufenden Nummer im Bestandsverzeichnis aufgefiihrte
Grundstuick (Grundbuchgrundsttck).

Zusatzlich ist der Verkehrswert fiir das Wirtschaftsgrundstiick auszuweisen. Nach § 70 Abs. 1 des Bewertungs-
gesetzes ist jede wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens ein Grundstlick im Sinne des Bewertungsgesetzes.
Zubehoérgegenstande sind anzugeben und fir den Grundstiickswert mit zu bewerten, bzw. anzugeben.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fiir bebaute Grundstiicke und der sons-
tigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs.
1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Insbesondere, weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen bestimmt sind, sondern zur persdnlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung verwendet werden.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen
und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstlitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag.

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 Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine
Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
verodffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutref-
fend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zahlen insbeson-
dere:
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
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besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschéaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgrofRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert fur die Landwirtschaftlichen
Flachen i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend dem Entwicklungszustand gegliedert sind und

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

e der Bodenglte

hinreichend entsprechen sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift, da hier die verschiedenen Fruchtbarkeits-
kennzahlen zwischen den Ackerzahlen vorliegen, werden die verdéffentlichten Bodenwerte und Ackerzahlen des
Gutachterausschusses des Landkreises Dahme-Spreewald zuziiglich zu der Bodenfruchtbarkeit der Bewertungs-
objekte zum Zwecke der Plausibilitatskriterien Gberprift. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsteilgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale oder sonstige Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt etc.— werden durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts an die Bewertungsobjekte beriicksichtigt.

4.2 Verkehrswertermittlung fiir das Grundstiick, Flurstiick 10, Flur 8 — ehem. Hofstelle

Eine der wesentlichen Fragen bei den maroden Gebauden ist, ob es wirtschaftlicher ist sie abzureiften und sie
nicht zu Modernisieren-/Sanieren. Dies trifft auf die vorhandenen Bestandsobjekte auf dem Grundstiick vor. Kein
wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wiirde diese Gebaude sanieren. Diese sog. Liquidation liegt dann vor,
wenn der kein Ertrag der baulichen Anlagen vorhanden ist, wenn also im Ertragswertverfahren vom Reinertrag
nach Abzug des Ertragsanteils des Bodens kein Ertragsanteil der Gebaude mehr Ubrigbleibt;

Die Liquidation ist also der Punkt, wo die vorhandene Bebauung den Wert des (fiktiv) unbebauten Grundstiicks
mindert; wo das Grundstlck also mehr wert wéare, wenn keine Bebauung darauf stiinde.

Dies bedeutet, die vorhandenen Gebaude mindern den Wert des Grundstiickes und sollte daher aus wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten abgerissen werden.

Um dies feststellen zu kdnnen ist es notwendig, die Bodenwertermittlung grundsatzlich mit dem sog. Freigelegten
Bodenwert durchzufiihren. Dieser muss unbeeinflusst von der vorhandenen Bebauung durchgefiihrt werden, als
ware das Grundstick unbebaut.

4.21 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die Ge-
baude und AuRRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird empfohlen, vor Sanierungs-/ Modernisie-
rungsmafinahmen eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung erstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefihrt.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
Schlepzig

4.2.1.1 ehem. Wohnhaus
Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: ein geschossiges Gebaude, zwei getrennte Kellerrdume, Dach-
geschoss nicht ausgebaut und angebauter Windfang

Baujahr um 1857 (gem. Information des Antragstellers)
Umnutzung/Modernisierung/Sanierung: keine
Aullenansicht: Holzfachwerk mit Stroh und Lehm ausgefacht und starken

Schaden durch Feuchtigkeitseinbringung

Ausfiihrung und Ausstattung
Gebédudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Fachwerkbauweise
Fundamente: verm. Streifenfundament
Umfassungswande: ausgefachtes Holzfachwerk tlw. mit Klinkersteinvorsatz
Innenwande: ausgefachtes Holzfachwerk
Decke: Holzbalkendecke
Treppen:
Geschosstreppe: Holztreppe

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zustandsgleich in der nachfolgenden
Gebaudebeschreibung enthalten und folglich werden deshalb mehrere Nutzungseinheiten zusammenge-
fasst. Es werden nur die dominierenden Ausstattungsmerkmale unterstellt.

Fenster und Tiiren

Fenster: Holzrahmenfenster
Ttren:
Hauseingangstur: Holztlr
Zimmertlren: Holztliren

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: einfach
Heizung: Kohledfen
Warmwasserversorgung: dezentral
Sanitére Installation: einfach

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: keine
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung bewertet
Dach
Dachkonstruktionen: Holzkonstruktionen, ohne Aufbauten
Dachformen: Satteldach
Dacheindeckungen: Betonziegeleindeckung und vorgehangenen Dachrinnen und
Fallrohren

Zustand des Gebidudes

Baumangel /Bauschaden / Unterhal- Das Gebaude befindet sich in einem ruinésen Zustand. Eine Sa-
tungsbesonderheiten: nierung ist wirtschaftlich nicht vertretbar und marktgerecht.
sonstige Besonderheiten:
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung

Schlepzig

Wirtschaftliche Wertminderungen:

4.2.1.2 ehem. Stallgebdudegebiude
Art des Gebaudes:

Baujahr

Nutzung:

Bauweise:
Umfassungswande:
Innenwande:
Fenster/Tore/Turen:
Dachform/Eindeckung:
FuBboden:

Installation:

Baumangel /Bauschaden / Unterhaltungs-
besonderheiten:
Bemerkung:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

4.2.1.3 ehem. Backhaus
Art des Gebaudes:

Baujahr

Nutzung:

Bauweise:
Umfassungswande:
Innenwande:
Fenster/Tore/Turen:
Dachform/Eindeckung:

Fulboden:
Baumangel /Bauschaden /

Komplettabriss des Gebaudes incl. Fundamente, Separieren al-
ler Abbruchmateriealien und deren fachgerechte Entsorgung je
nach Abfallart:

geschatzt rd. 23.400 € brutto bei einem umbauten Raum von ca.
420 m®

eingeschossiges Gebaude, nicht unterkellert

um 1857 (gem. Information des Antragstellers)

ehem. Stallungen

Massivbauweise

Massivbauweise

Massivbauweise

Holzrahmen mit Einfachverglasung und Holztor

ehem. Pultdach

Beton

Elektroinstallation

Das Gebaude befindet sich in einem ruindsen Zustand und ist
bereits tlw. eingestirzt. Eine Sanierung ist wirtschaftlich nicht

vertretbar und marktgerecht.

Das Mauerwerk ist durch die ehem. Nutzung durch Aussalzun-
gen verunreinigt.

keine
keine

Komplettabriss des Gebaudes incl. Fundamente, Separieren al-
ler Abbruchmateriealien und deren fachgerechte Entsorgung je
nach Abfallart:

geschatzt rd. 19.800 € brutto bei einem umbauten Raum von
ca. 130 m?

eingeschossiges Gebaude, nicht unterkellert
um 1857 (gem. Information des Antragstellers)
ehem. Backhaus

Massivbauweise

Massivbauweise

Massivbauweise

Holzrahmen mit Einfachverglasung und Holztor
ehem. Pultdach

Beton/Ziegelflachschicht
Das Gebaude befindet sich in einem ruindsen Zustand und ist
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
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Unterhaltungsbesonderheiten:

Bemerkung:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

4.2.1.4 ehem. Hofscheune
Art des Gebaudes:

Baujahr

Nutzung:

Bauweise:
Umfassungswande:
Innenwande:
Fenster/Tore/Turen:
Dachform/Eindeckung:
FuRboden:

Installation:

Baumangel /Bauschaden / Unterhaltungs-
besonderheiten:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

4.2.1.5 Aullenanlagen

tiw. eingestiirzt. Eine Sanierung ist wirtschaftlich nicht vertretbar
und marktgerecht.

keine

keine
keine

Komplettabriss des Gebaudes incl. Fundamente, Separieren al-
ler Abbruchmateriealien und deren fachgerechte Entsorgung je
nach Abfallart:

geschéatzt rd. 4.400 € brutto bei einem umbauten Raum von ca.
60 m?

eingeschossiges Gebaude, nicht unterkellert

um 1857 (gem. Information des Antragstellers)

ehem. Hofscheune

Massivbauweise

Massivbauweise

Massivbauweise

Holzrahmen mit Einfachverglasung und Holztor

Pultdach

Beton

Elektroinstallation

Das Gebaude befindet sich in einem ruindsen Zustand und ist
tiw. eingestirzt. Eine Sanierung ist wirtschaftlich nicht vertretbar
und marktgerecht.

Ein Teil des Gebaudes wurde gem. Information des Antragstel-
lers bereits in 9/24 infolge eines Ordnungsrechtlichen Verfahren
des Landkreis Dahme-Spreewald zur Gefahrenabwehr/Siche-

rungsmafnahmen abgerissen.

keine
keine

Komplettabriss des Restgebaudes incl. Fundamente, Separie-
ren aller Abbruchmateriealien und deren fachgerechte Entsor-
gung je nach Abfallart:

geschatzt rd. 11.400 € brutto bei einem umbauten Raum von
ca. 300 m?

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz; Einfriedung, Grundstiicksbepflanzungen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
Schlepzig

4.2.2 Ermittlung des Verkehrswerts fiir die ehem. Hofstelle
4.2.2.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer ehem. Hofstelle bebaute Grundsttick in 15910 Schlepzig,
Dorfstr. 90 zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schlepzig 232 15
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schlepzig 8 10 3.620 m?

Gem. Information des Amtes Unterspreewald befindet sich eine Teilflache It. Klarstellungssatzung Schlepzig im
Innenbereich gem. § 34 BauGB und die Restflache im AuRenbereich gem. 35 BauGB.

Innenbereich gem. § 34 BauGB ca. 900 m?
AuRenbereich dem. § 35 BauGB 2.720 m?
Summe: 3.620 m?

4.2.2.2 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgréRRe (Vergleichs-
faktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MalB der baulichen Nutzung, Grofde, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nadhe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bericksichtigt
werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstich-
tag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.2.2.3 Bodenwertermittlung fiir die Innenbereichsteilflache

Der Gebéaudeteilflache werden die Abrissgebaude Wohnhaus, ehem. Stallung und das Backhaus zugeordnet.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 40,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache = 800 m?
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung

Schlepzig
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 16.10.2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache = 3.620 m? davon

900 m? Bewertungsteilflache

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicksdavon

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) | = 40,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 16.10.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,00 €/m?
Flache (m?) 800 900 X 0,97 EO1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 38,80 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,80 €/m?
Flache X 900 m?
beitragsfreier Bodenwert = 34.920,00 €
rd. 34.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 insgesamt 34.900,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO01
Grundstiicksflachen-Umrechnung - Ermittlung des Anpassungskoeffizienten:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 900,00 0,98
Vergleichsobjekt 800,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient/(Bewertungsobjekt) / Koeffizient/(Vergleichsobjekt) = 0,97
(Weiterer Metropolenraum 900 m? Seite 37)

Die Koeffizienten wurden It. dem Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Dahme-Spreewald 2023 ermittelt.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gut-
achterausschusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen
sind durch den Sachverstandigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden.
Der Anspruch auf Richtigkeit begriindet sich ausschlieflich auf die Schatzung gem. dieser eingesetzten Zahlen. Er ist nicht
mathematisch berechenbar, sondern an Hand der ortsspezifischen Grundstlicksmarktlage begriindbar.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
Schlepzig

Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
baudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf} der bau-
lichen Nutzung, GrofR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert beruicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobijekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspe-
zifische Grundstlicksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 34.900,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 34.900,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 34.900,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 35.500,00 €
Vergleichswert = -600,00 €

rd. -600,00 €

Dieser negative Vergleichswert verdeutlicht, dass er rein rechnerisch nicht zu ermitteln und marktgerecht darstell-
bar ist. Gem. ImmoWertV 21 ist ein negativer Verkehrswert nicht moglich. Der Sachverstandige schéatzt daher
den Bodenwert (siehe auch Punkt 4.2) fir den freigelegten Grundstiicksteil — Baulandflache

mit rd. 1.000,00 €
in Worten: eintausend Euro
ein.
14
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Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit nach dem real besichtigten Zustand korrigie-
rend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten

o  Komplettabriss des Wohnhauses incl. Fundamente, -23.400,00 €
Separieren aller Abbruchmateriealien und deren
fachgerechte Entsorgung je nach Abfallart: — siehe
Punkt 4.2.1.

e  Komplettabriss des Stallgebaudes incl. Funda- -19.800,00 €
mente, Separieren aller Abbruchmateriealien und
deren fachgerechte Entsorgung je nach Abfallart: —
siehe Punkt 4.2.1.

e  Komplettabriss des Backhauses incl. Fundamente, -4.400,00 €
Separieren aller Abbruchmateriealien und deren
fachgerechte Entsorgung je nach Abfallart: — siehe
Punkt 4.2.1.

e werthaltigen Bepflanzungen 12.100,00 €

-35.500,00 €

Summe (geschatzt)

Wertermittlung zu den werthaltigen Bepflanzungen
1. Flieder und Ahornhecke

5m hoch und 3m breit = 15m?
x Lange hinter dem Haus ca. 30 m = 450 m? (x 25 €/m3)

450 m? x 25 €/m* = 11.250,00 €
abzgl. 25 % Pflegeabschlag

2. Obstbdume (2x SuBkirschen + 4x Apfelbdume u.a.)
Je Stuck wegen seiner guten Pflege und hohem Alter = 150 €/Stlick
6x Baume x 150,00 €/Stlick

3. Bische (4 14 m?)
Tmx2mx1,5m=21m® x 30€/m? =630 €/Stiick
3x Blische x 630 €/Stlick

4. 2x grole Laubbdume (sehr werthaltig)
Schatzung 1.500,00 €/Stlick

Griin-Schatzung
abzgl. Schatzfehler 15%
rd.

4.2.2.4 Bodenwertermittlung fiir die AuBenbereichsteilflache

Der Gebéaudeteilflache wird das Abrissgebaude Hofscheune zugeordnet.

-35.500,00 €

= 8.440,00 €

= 900,00 €

1.890,00 €

3.000,00 €

14.230,00 €
2.200,00 €
12.100,00 €

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 40,00 €/m? zum Stichtag

01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache = 800 m?
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 16.10.2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache = 3.620 m? davon

2.720 m? Bewertungsteilflache

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicksdavon

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert | = 40,00 €/m?

(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 16.10.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,00 €/m?
Flache (m?) 800 2.720 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Garten- und Hinterland | x 0,12 EO1
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 4,80 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,80 €/m?
Flache X 2.720 m?
beitragsfreier Bodenwert = 13.056,00 €

rd. 13.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 insgesamt 13.100,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
EO01

Teilflachen, die baurechtlich nicht notwendig und baurechtlich kein Bauland sind (Garten- und Hinterland) —

It. dem Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Dahme-Spreewald 2023 - ermittelt mit 1 — 87 % vom Baulandwert (Seite 50).,
hier marktgerecht geschéatzt unter Beachtung der Lage, GroéR3e etc. mit 12 % vom Baulandwert.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gut-
achterausschusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen
sind durch den Sachverstandigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden.
Der Anspruch auf Richtigkeit begriindet sich ausschlieflich auf die Schatzung gem. dieser eingesetzten Zahlen. Er ist nicht
mathematisch berechenbar, sondern an Hand der ortsspezifischen Grundstiicksmarktlage begriindbar.

Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
siehe Punkt 4.2.2.3

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.
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Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 13.100,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 13.100,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 13.100,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 11.400,00 €
Vergleichswert (Bodenwert) = 1.700,00 €

rd. 1.700,00 €

Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -11.400,00 €
o Komplettabriss der Hofscheune incl. Fundamente, Se- -11.400,00 €
parieren aller Abbruchmateriealien und deren fachge-

rechte Entsorgung je nach Abfallart: — siehe Punkt
421,

Summe (geschatzt) -11.400,00 €

4.2.2.5 Verkehrswert des Grundstiicks — Flur 8, Flurstiick 10
Der Verkehrswert fiir das mit einer ehem. Hofstelle bebaute Grundstiick in 15910 Schlepzig, Dorfstr. 90

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schlepzig 232 15
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schlepzig 8 10 3.620 m?

mit den Teilflachen:

Innenbereich gem. § 34 BauGB ca. 900 m? 1.000,00 € Bodenwert
AuRenbereich dem. § 35 BauGB 2.720 m? 1.700,00 € Bodenwert
Summe: 3.620 m? 2.700,00 € Bodenwert

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 mit rd.

2.700,- €

in Worten: zweitausendsiebenhundert Euro
geschatzt.

4.3 Verkehrswertermittlung fiir die landwirtschaftlichen Grundstiicke
4.3.1 Allgemeine fachspezifische Bewertungsgrundlagen der landwirtschaftlichen Nutzflachen

Die Sachverstandigen bewertet auf dieser rechtlichen Grundlage die vier landwirtschaftlichen Nutzflachen (Grun
und Ackerflachen).

Die hier zu bewertenden Landwirtschaftsflichen werden gem. nachfolgenden Eigenschaften oder Merkmalen wie
folgt bewertet:

Landwirtschaftsflache — Acker/Griinland

a) flachenspezifische Merkmale flr landwirtschaftliche Flachen sind:

- Lage in der Feldmark mit Erreichbarkeit ab Hof Giber Feldwege, Stralten, Entfernung vom Wirtschaftshof, Ho-
henlage, ebene Flachen

- Grofe und Form, vor allem Funktion in der Feldschlagbildung und fiir die Arbeitsorganisation.

- gegenwartige Nutzungsart mit Ertragsniveau, Ertragssicherheit, Nahrstoffversorgung, Fruchtfolgeniveau

- Bodenart, Klimaverhaltnisse, Grundwasserverhaltnisse,

- zusatzliche Produktionsverfahren, wie Beregnungen, Drainagen, spezielle Dauerkulturen,
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- negative Merkmale: starke Verunkrautung, Beeintrachtigung durch Immissionen, Wasserstau, besondere
Altlasten, Wildschaden

b) Rechtliche Eigenschaften werden wie folgt berlicksichtigt:

- sind Lieferrechte und Zahlungsanspriiche auf den betroffenen Flachen,

- sind Pachtrechte auf den Flachen mit welchen Restpachtjahren gegeben, und wie sind die Pachtpreise (durch-
schnittlich, tberhohte oder sehr niedrige Pachtpreise)

- sind Nutzungsbeschrankungen auferlegt (Trinkwasserversorgung, ékologische Landwirtschaft)

- sind Verfiigungsbeschrankungen, Dienstbarkeiten oder Niel3brauchrechte eingetragen,

- sind flachengebundene Forderungen und besondere festgelegt (benachteiligtes Gebiet) ©kologische
Schutzgebiete Mooraufbau, Vogelschutz FFH u.a. Oko-Normen

c) Besondere regionale Merkmale

- Sonderkulturen, Energiepflanzen in Bezug zur Betriebsstruktur

- Viehbesatzungsstrategie

- umfangreiche Schutzgebietsausweisung — wie z.B. b) nach Okonorm mit Férdermitteln
- besonders geférderte Landwirtschaftsstruktur im Gebiet

- Altlasten u.a. Hinweisen z.B. Flachen der Windkraftanlagen. Fotovoltaikanlagen

Auf der Grundlage dieser Flachenmerkmale ist das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Dazu sind anhand der
aufgezeigten Merkmale Informationen zu Vergleichsgrundstiicken einzuholen. Da die Verkaufs- und Ankaufs-
preise beim Gutachterausschuss (GAA) des Landkreises gesammelt werden und dieser aus vielen Griinden Zu-
gangsbarrieren zu den Informationsquellen hat, ist auch der betreibbare Aufwand zur Flachenmerkmalsbeschaf-
fung umfangreich und schwierig, dadurch haben die Richtwerte vom GAA nur einen durchschnittlichen Lagewert
flr das bestimmte Gebiet. Daher sind diese den gebietsspezifischen Merkmalen anzupassen. Der Sachverstan-
dige kann somit auf der Grundlage des GAA - Basiswertes mit einigen angegeben bekannten Merkmalen ent-
sprechende Zu- und Abschlage flr die zu bewertenden Grundstiicke oder Flurstiicke (FS) vornehmen. Grundlage
ist, dass der durchschnittliche Marktwert vom GAA fiir das Gebiet mit den wichtigsten Merkmalen des zu bewer-
tenden Grundstlcks Ubereinstimmt und so den Vergleichspreis reprasentativ fur die Verkehrswertermittiung bil-
det. Bei einer Abweichung der Merkmale des Bewertungsobjektes vom durchschnittlichen Vergleichspreis oder
Vergleichsobjekten wird vom Sachversténdigen eine Anpassung durchgefihrt. So ist z.B. bei einer héheren Bo-
nitdt eine Werterhéhung vorzunehmen oder andere spezielle Merkmale sind durch Wertzu- oder -abschlage in
Vergleichspreisen zu berlcksichtigen. Im vorliegenden Fall wird zwischen dem Bewertungsobjekt und dem durch-
schnittlichen Vergleichsobjekt Merkmale wie Lage in der Feldmark, erreichbare Zeit durch Stral3e und Feldwege
zum Hof, ebene Flachenverhaltnisse, Klimaverhaltnisse, meist auch Bodenart, Nutzungsart, Ackerflache oder
Grinflache und landwirtschaftliche Entwicklungsstruktur auf eine global ahnliche Wertstruktur gesetzt.
Wesentliche Werteinflussfaktoren bei den Bewertungsobjekten (der landwirtschaftlichen Nutzflachen (LF)) sind
Merkmale wie Entfernung vom Wirtschaftshof zum Feld, Zustand der Wege (Zeitaufwand-Transport, Instandset-
zungsaufwand an mobiler Technik), Groe und Form des Flurstlickes in der Feldschlagbildung fiir den technolo-
gischen Aufwand (Arbeitsorganisation), Ertragsmesszahlen - Ertragsniveau, Fruchtfolgestrategien, Bodenquali-
tatsverbesserung, Ertragserhdhung durch Beregnungsanlagen und oder Drainagen.

Negative Werteinflussfaktoren sind hoher Instandsetzungsaufwand durch technisch alte Anlagen, steinreiche Bo6-
den, keine sachgerechte Fruchtfolge mit starker Verunkrautung und Ertragsabfall, hoher Pflanzenschutzaufwand,
Nutzungsbeschrankungen der LF und Verfligungsbeschrankungen durch MaRnahmen die, die Bodenwerte sen-
ken.

Fir die vorliegenden Grundstiicke wird diesbezlglich eine Merkmalstabelle als Grundlage fur quantitative Wer-
tergdnzung angelegt die fir besondere Aufklarungen beim Verfasser angesehen werden kénnen.

(vgl. Manfred Kohne, ,Landwirtschaftliche Taxationslehre®, Verlag Eugen Ulmer KG 2007, S.105 ff und Fi-
scher/Biederbeck ,Bewertung im landlichen Raum*, Bundesanzeiger Verlag 2019, S. 39, 58, 647)

4.3.2 Methodische Grundlagen fiir die Bewertung der Landwirtschaftsflichen
landwirtschaftliche Nutzflachenbewertung

Die Grundsticksflachen der 4 Grundstiicke, Flurstiicke 25, 26, 10 und 47 in den Flure 2, 8, 11 liegen in der

Gemarkung Schlepzig.

Dieses Gebiet wird nach dem Ackerschatzungsrahmen in folgende Faktoren bzw. in die Zustandsstufe 4 einge-

teilt:

4 Flurstiicke in den Fluren 2, 8 und 11 der Gemarkung Schlepzig:

« Grundstucksformen: ungleichmafRige Rechtecke,

« Bodenart: Sand bis lehmigen Sand, komplexe Minerale Strukturen,

o Verdichtungen im Untergrund sind hier nicht sichtbar

o Ackerzahlen (AZ) gem. Ackerschatzrahmen, Flurstiick (FSt.) 25+26 — 26-34 AZ; 10 — 28-34 AZ; 47 — 27-29
AZ (Bodenstufe Ill)

« Jahresniederschlage bis 600 mm/Jahr und mittelmaRige Grundwasserverhaltnisse, Wasserversickerungsbo-
den (Wasserstufe 3)
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Es wird unterstellt, dass bei der Bewirtschaftung standig der urspriinglichen Nahr- und Humushaushalt gem.
der Diingeverordnung einhalten (2,5 bis 4%) wird.

Stark, natirlich begrinte Teilflache der Flurstiicke 25 + 26 die zwischen den beiden Graben x1 + x2 liegen
(vgl. Flurkarten)

Wildschaden gefahrdet sind alle Flurstiicke

Zufahrt vom Dorf Uber einen unbefestigten Wirtschaftsweg

4.3.3 Bewertung des Grundstiickes Flur 8, Flurstiick 25
1

Teilebereis 25A
Oko-Grinlandfliche
ca. 2,370 m*

Teilebereis 25C
Wasser- u. Grabenfliche
ca. 130 m®

Teilebereis 258
Grinland
ca. 1410 m*

Allgemeine Grundstiicksbeschreibung und spezifische Eigenschaften

Grundstiicksform: unregelmaRiges Rechteck

Grofle: 3.910 m? durch den Bau der Entwasserungskanale und -gréaben im Spreewald, wurde auch dieser

Entwéasserungsgraben durch die Flure der Gemarkung Schlepzig zur DDR-Zeit errichtet. Diese meliorative

BaumaRnahme hatte auch hier die betroffenen Flurstlicke in Teilflachen des Flurstiickes wie folgt zerschnitten:
o Oko-Griinland als Teilflache von ca. 2.138 m?, mit ca. 100 m? Gehélze, Buschwerk und saure

Graser vor dem Graben Teilflache 25A = 2.370 m?
o Intensiv bewirtschaftete Griinlandteilflache, hinter dem Graben Teilflache 25B = 1.540 m?
o Graben- oder Wasserflache des Flurstiickes Teilflache 25C = 130 m?

Die Flursticke hier 25A, liegt zwischen zwei Graben, dem Graben-Flurstick-Nr. 7 — Flur 8 und dem Entwas-
serungsgrabenanteil im Flurstiick 25rundstiickes
Bodenart: lehmiger Sand, bestehend aus Aluminium-Mineralkomplex (Bildung in der Eiszeit) und hier waren
unterschiedlich hohe Sandmengen im oberen — dorfnahen Bodenteil verteilt worden, den die Teilflache 25A
hat die Bodenzahl um 28 und die Teilflache 25B hat die Bodenzahl 32
o Gem. dem hohen Sandanteil in der Teilflache 25A versickern Regenwassermengen schnell und
so ist die natiirliche Okologie fiir eine zeitbegrenzte Nutzung als Weide fiir Pferde und Schafe
entstanden.
o Dieser Flurstickteil der befindet sich in einem
Feldschlag (Nr. 54014) in der Grof3e von 8,92 ha
o Das Flurstick liegt in dem Weidekomplex der
o Nach Aussagen des Antragstellers wird die Bewirtschaftung der Flachen durch die
unentgeltlich geduldet, es liegt kein rechtkraftiger Pachtver-
trag der Erbengemeinschaft vor.
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o Grinmassenertrage sind gem. der Bodenstruktur und des geringen Wasserhaltevermogens, der
Bodenkolloiden, der angelegten Brache mit begrenzter Weidenutzung niedrig
« Jahresniederschlage bis 600 mm/Jahr
« Aufdem Grundstticksteil 25B sind wegen der direkt angrenzenden Wassermengen vom Graben, dem héheren
Humusanteil um 3,5 — 4 % in den Bodenkolloiden und der intensiven Ackerflachenbewirtschaftung gute Grin-
massenertrage maglich
« Eine Grundstlckszufahrt ist zu den 2 Teilflachen (25A und 25B) nicht gegeben und hier wird die Zufahrt nur
Uber die offentliche Strale und den Feldweg zum Feldschlag der er-
moglicht
o Eine Zufahrt von Hofgrundstick (Flur 8, Flurstiick 10) kdnnte nur wegen der vielen Ackerflachen-
einzelgrundstlcke hinter den Wohnhausern durch das Anlegen eines gemeinsamen Feldweges
neben dem Graben geschaffen werden
o Hofentfernung Uber die Dorfstrale zum Feldschlag 54014 (8,92 ha) betragt ca. 2-3 km
« Besondere nachteilige Bewirtschaftungsmerkmale in Bezug zur Umwelt sind infolge der Flachenstruktur im
Flachenanteil 25A, der starken Entwasserung durch die 2 Graben, der geringen Niederschldge und der hohen
Temperaturen von 2018 bis zur Gegenwart gegeben, so dass sich auch agrarspezifischer Sicht die Brache
auf dieser Flache ergab
« Das Grundstuck bildet mit mehreren Grundstiicken dhnlicher Zustandsart den schon genannten Feldschlag
der von 8,92 ha in den Fluren der Gemarkung Schlepzig, diese gehort
zur betrieblich rechtlich selbststandigen Organisationseinheit
Unter den dargestellten Strukturverhaltnissen und Lagebedingungen wirde die eigenstandige landwirtschaft-
liche Feldstickbearbeitung erschwert sein, so dass diese erschwerten Bodenbearbeitungen finanziell aufwen-
dig sind.

Grundstiickswertermittlung fiir das Flurstiick 25, Flur 8

« Das Grundstick hat eine Flache von 3.910 m? Landwirtschafts- und Wasserflache
« Entsprechend der Strukturanalyse am 16.10.2024 besteht die Landwirtschafts- und Wasserflache aus drei
kleinen Teilbereichen. Diese drei landwirtschaftlichen Teilbereiche wurden anhand von Messwinkelmalen
(Messzirkel — 2 m) vor Ort und von Flurkartenkontrolimessungen wie folgt bestimmt:
a) Teilflache (25A) zwischen Entwasserungsgraben (Flurstiick 10, 11/2 und 9) und Entwasserungsgraben B
ohne Flurstiick-Nr. (Baujahr ca. 1984) hat die geschatzte GréRe von 2.370 m?
b) Teilflache (25B) ist eine Grinflache, die hinter der Entwasserungsgrabenteilfache (25C) mit einer ge-
schatzten GréRe von 1.540 m? liegt
c) Teilflache (25C) ist die Wasserflache beim Entwasserungsgraben zwischen den Teilflachen 25A und 25C
mit einer geschatzten Grofte von 130 m?

Zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen (LN) ist zu sagen, dass
« Diese landwirtschaftlichen Nutzflachen, urspriinglich Ackerflachen, wurden vermutlich im Rahmen der Bewirt-
schaftungsstrategie der zu Dauergrinland umgewandelt
« Diese Ackerflachen von 3.740 m? wurde durch den Bau des Entwasserungsgrabens durchschnitten und so
zwei Teilflachen ohne Flurstiicksnummer gebildet.
« Diese Teilflachen sind in einem Feldschlag mit der Nr. 54014 mit einer Gréf3e von 8.92 ha eingeordnet.
« Infolge der Ackerfelddurchschneidung und der begrenzten Feldschlagzufahrten ist die Bewirtschaftungsart wie
folgt differenziert durchgefiihrt worden:
« Feldteil 25A — 2.370 m?
o Im oberen Feldschlag ist Sandboden (Entstehung Alluvium) mit der Ackerzahl 26 gegeben und
hier die die Bodenflache wegen des hohen Sandanteils und der Entwasserungsfunktion der 2
Grében ertragsarm
o Diese ertragsarme Sandflache (25A) besteht wegen der Dauerbrache aus einer Wildgraser- und
pflanzennaturweide ohne Mineraldiingung
o Diese Weide wird wegen der geringen Griinmasse und der vermutliche weg der 6kologischen
Nutzungsregelung von Juli des Jahres begrenzt als Pferde- und Schafweide verwendet.
« Feldteil 25B — 1.410 m?
o Imunteren Feldschlagteil ist ein anlehmiger Sandboden mit der Ackerzahl 31 gegeben und hier
kann der Entwésserungsgraben auch zum Teil Bewasserungsfunktion haben
o Auch hier wird die intensive Mahweide durchgefiihrt (Grasmahd zur Silage, Heugewinnung oder
Rinderweide im Herbst)
o Diese Grasbildflache hat mittelhohe Griinmassenertrage
Aus der landwirtschaftlichen Sicht haben beide Griinflachenanteile wegen der Bodenbearbeitung in den ver-
schiednen Feldschlaggréen unterschiedliche Bodenwerte.
Auf diesen Flachen liegt kein Pachtvertrag vor und auch hier sind ebenso die vor genannten mindlichen Pacht-
vertragen abgeschlossen.
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Dieses Flurstlick 25 hat keine direkte Zufahrt vom Hof (Flurstlick 10, Flur 8) Giber den Graben (Flurstlick 7). Diese
Flurstlicksteile 25A und 25B sind nur von der Dorfstralde und von dem Feldweg Uber die Feldstiicke oder die
angrenzenden Flurstlicke an den Feldwegen zu erreichen.

Anhand der vom genannten Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landkreises Dahme-Spreewald vom
01.01.2024 ergeben sich fir diese Teilflachen folgende Werte:

a) Oko-Mahweide (A1) 2.370 m? x 0,42 €/m? = 995,40 €
b) Wasserflache (A2) 130 m? x 0,50 €/m? = 65,00 €
c) Intensive Mahweide (A3) 1.410 m? x 0,55 €/m? = 775,50 €
Gesamtwert der 3.910 m? landwirtschaftlichen Nutzflache = 1.835,90 €

rd. = 1.840,00 €

Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstiickes, Flurstiick 25
in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.

1.840,00 €

in Worten: eintausendachthundertvierzig Euro

4.4 Bewertung des Grundstiickes Flur 8, Flurstiick 26

Teilebereis 26A
Oko-Grinlandflache
ca. 3.000 m*

Teilebereis 26C
Wasser- u, Grabenflache
ca. 203 m*

Teilebereis 258
Grunland
ca. 1.927 m?

Allgemeine Grundstiicksbeschreibung und spezifische Eigenschaften
« Grundstucksform: unregelmafiges Rechteck
o Grole 5.130 m?, (durch den Bau des Entwasserungsgrabens durchschnitten) und in 3 Teilbereiche aufgeteilt:

o Griunland als begrenzte Weideflache Teilflaiche 26A = 3.000 m?
o Intensiv bewirtschaftete Griinlandteilflache Teilflache 26B = 1.927 m?
o Graben- oder Wasserflache des Flurstiickes Teilflache 26C = 203 m?

« Die Lage der Grundstucksteilflache 26A, die Bodenstruktur: (Bodenzahl 28, Ackerzahl 26), die Nutzungsart:

die begrenzte Oko Weide/Brache, die Wasserverhaltnisse, die Grundstiickszufahrt, die Feldschlagstruktur der
und die Bewirtschaftungsmerkmale entsprechen den Darstellungen der

Flurstickflache 25A.

« Auch die sachverstandisch/fachliche Bewertungen der Grundstiicksteilflache 25B entsprechen der Teilflache
26B

Zu bemerken ist, dass beide Flurstlicke Nr. 25+26 die Zustandsstufen 4, die Bodenstufe 3 (Bodenzahl 28 bis 32-

34) und die Wasserstufe 3 haben und die beiden Bodenstrukturteile in 25A/26A und in 25B/26B unterschiedlich

ahnliche Fruchtbarkeitsmerkmale haben.
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Die unterschiedlichen grof3en Teilflachen haben die Sachversténdigen auf den je drei Teilflachen vor Ort nur grob
und nicht technisch exakt genau gemessen. Diese Messdaten kdnnen folglich nur eine grobe Flachenstruktur
innerhalb des Flurstiickes geben.

Grundstiickswertermittlung fiir das Flurstiick 26, Flur 8

« mit einer Flache von 5.130m? Landwirtschafts- und Wasserflache

« entsprechend der Strukturanalyse der Landwirtschaftlichen Nutzflache am 16.10.2024 werden auch die kleine
Teilflachen

o 26A - Grinflache 3.000 m?

o 26B - Grinflache 1.927 m?

o 26C — Wasserflache des Entwasserungsgrabens 203 m?
ermittelt.

« Diese 3 Teilflachen wurden wie eben dem Flurstiick 25 dargestellt, mit einem Zirkel vermessen.

« Auch hier sind die Ackerzahlen gem. der ortsspezifischen Lage der Teilflachen 26A + 26B wie folgt differen-
Ziert:

o 26A — Grinflache 3.000 m? Ackerzahl 26
o 26B - Grinflache 1.927 m? Ackerzahl 34

« Die Beschreibungen der landwirtschaftlichen Teilflachen 26A und 26B entsprechen den eben geschilderten
Merkmalen des Flurstiickes 25.

« Erganzend ist (auch fir das Flurstliick 25) zu bemerken, dass beide Flurstiicke die Bodenzustandsstufen 3-4,
die Wasserstufen 3 haben und die Flurstlcksteile der Bodenflachen nur lber den Feldschlag 54014 (8,92 ha
grof) zu erreichen sind.

« Diese Teilflachen haben gem. der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Dahme-
Spreewald folgende Werte:

a) Oko-Méhweide (26A) 3.000 m?2 x 0,42 €/m? = 1.260,00 €
b) Intensive Mahweide (26B) 1.927 m? x 0,55 €/m? = 1.059,85 €
c) Wasserflache (26C) 203 m? x 0,50 €/m? = 101,50 €
Gesamtwert der 3.910 m? landwirtschaftlichen Nutzflache = 2.421,35 €

rd. = 2.420,00 €

Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstiickes, Flurstiick 26
in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.

2.420,00 €

in Worten: zweitausendvierhundertzwanzig Euro

4.5 Bewertung des Grundstiickes, Flur 11, Flurstiickes 10

Nl —

Voo Teilebereis 10B1

ca. 700 m*

Teilebereis 1082
Graben
ca. 170 m*

Teilebereis 1042
Nassfliche
2. 250 m*

Teilebereis 10A1
Griintand
a. 5.070m*

\
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Allgemeine Grundstiicksbeschreibung und spezifische Eigenschaften

Das Flurstlick 10 ist 6.190 m? grof und es ist durch den Bau des Entwasserungsgrabens mit der baulichen Was-
seranlage (Baujahr ca. 1983 — 1985; Staustufenregelung; Betonrahmen; Wasserein- und -auslass durch Beton-
ringe ca. 15 m?, 4 m Schwemmkanal + Betongrabenabdeckung massive Uberfahrt) in drei Teilbereiche struktu-
riert.

Der Entwasserungsgraben verlauft durch das Flurstiick mit ca. 33,33 m Lange und ca. 4,17 m Breite,
so dass ca. 138,99 m? bzw. gerundet 140 m? Grabenflache mit 30 m? Betonbauwerk zur Stralle ge-
geben sind.

Durch dieses Betonbauwerk ist einerseits fur die Wasserstandsregelung eine technische Anlage in-
stalliert und andererseits sind mit dem Betonbauwerk die Wasserablaufe in Form der Betonringe ver-
bunden. Die Wasserablaufe sind flr die Zuwegung zum Feldschlag und flr den StraRenbau mit mas-
siver Decke abgedeckt. Durch diese Flurstiickdurchschneidung entstehen folgende Teilflachen:
Teilflache 10A = 5.320 m?

Grunflache/Wiese ca. 5.070 m? und zum Teil eine Senke im Moorbereich — Nassflache ca. 250 m?
Teilflache 10B = 870 m?

bestehend aus Abtrennung durch die Grabenstruktur = 140 m? plus Bauwerksflache = 30 m? und
Umlandflache beidseits des Grabens = 700 m? (Schilf, Grasflache, Nassflaiche, Oko-Flache, keine
Nutzung)

Insgesamt ist festzustellen, dass das Flurstiick aus einer Okoteilfliche von ca. 700 m?, Wasser- oder Grabenfla-
che von ca. 140 m? (Nr. 10A) ca. 30 m?, der Graben-Bauflache und aus der Griinlandflache von ca. 5.325 m?
besteht. (ca. 250 m? Sumpf-Moor + ca. 5.070 m?) und weitere Grundstlicksmerkmale sind:

Grundsticksform unregelmaRiges Rechteck,
Bodenart: anmooriger bis sandiger Lehm (Bodenzahl 35 - 36),
die Griinteilflache (links vom Zugangsweg) ist als Dauergriin-Okoflache seit iber 35 Jahren im Bestand und
diese ist eine Naturbestandflache (Teilflache 10A),
die Griinflache von Uber 5.075 m? wird intensiv von der bewirtschaftet,
das gesamte Flurstick hat die Feldschlag-Nr. 54111, er ist 18,61 ha gro3 und folglich ist das Flurstiick ein
Element der rechtlich geschutzten Organisationsform der
dieser Feldschlag und folglich das Flurstlick 10 oder 11 ist (iber eine feste Stralte erreichbar und die Entfer-
nung zum Hof betragt etwa 3 km,
die Witterungsverhaltnisse sind gem. der Flurstiicke 25 und 26, Flur 8 ahnlich,
Nach Aussagen des Antragstellers wird die Bewirtschaftung der Flache durch die

( ) unentgeltlich geduldet, es liegt kein rechtkraftiger Pachtvertrag der Erbengemeinschaft
vor,
das Flurstick wird im Rahmen der Feldschlagnutzung als Mahweide genutzt,
der Flachennutzer hat starke Wildschaden durch Rehe, Wildschweine, Biber und Nutria angegeben,

Grundstiickswertermittlung fiir das Flurstiick 10, Flur 11
Das Flurstiick besteht entsprechen der Strukturanalyse vom 16.10.2024 aus

o 5.320 m? Griinlandflache-Mahweide (rd. 700 m? Okoteilflache)
o ca. 140 m? Graben- oder Wasserflache
o ca. 30 m? Grabenbauflache

Anhand der vorn genannten Bodenrichtwert vom Gutachterausschuss des Landkreises Dahme-Spreewald vom
01.01.2024 ergeben sich fur diese Teilflache des Flurstiickes 10 folgende Werte:

10A Griinland-Mahweide 0,5320 ha davon ist eine Nass-Moorflache von ca. 250 m? wegen der standigen

Nasse, tiefer Fahrspuren und standigen Stilllegung abzuziehen

5.070 m? (0,5070 ha) Mahweide/Grunflache x 0,55 €/m? Bodenrichtwert = 2.788,50 €
+ 250 m? Nassflache x 0,25 €/m? = 62,50 €
Zwischensumme = 2.851,00 €

Abschlag 5% Bearbeitungsprobleme /. 142,55 €

Zwischensumme Flachenwert = 2.708,45 €

Die zu bearbeitende Grundstiicksflache von 5.320 m? hat den Wert von 2.708,45 €.

10B  Okoflache-Naturschutz 700 m?

700 x 0,42 €/m? Bodenrichtwert Zwischensumme Flachenwert = 294,00 €

10B Wasser- und Grabenflache 140 m2

Fir den hochwertigen Entwasserungsgraben, der gepflegt ist in dem Wasser zum Vorfluter fliest, welcher
zur Wasserstandregulierung genutzt wird, wird der Bodenrichtwert von 0,50 €/m? abgeleitet.
140 x 0,50 €/m? Bodenrichtwert Zwischensumme Flachenwert = 70,00 €
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10B Bauwerksflache am Graben 30 m?

Diese Teilflache, die am Weges- und Stralenrand liegt und auch tragende Wande mit Betonfundamente
hat, wird hier wie eine befestigte Hofflache mit 2,50 €/m? bewertet. Ein Bodenrichtwert liegt fir so eine

Flache nicht vor.
30 m2 x 2,50 €/m? Bodenrichtwert Zwischensumme Flachenwert = 75,00 €

Meliorationsbauwerk in der Flache mit 30 m?
- 4 Betonringe = 15 m® x 400 €/m? =6.000 €

- 4 m Schwemmkanal = 500 €
- Abdeckung des Kanals mir Wegeaufbau (8 m? x 0,50 = 4 m3) rd. =1.000 €
Teilbetrag = 7.500,00 €
Zuschlag technische Ausristung = 5.000,00 €
Teilsumme ohne Erdarbeiten = 12.500,00 €
Abschlag wegen laufender Reparaturen/Alter = 70%  ./. 7.500,00 €
Zeitwert der Anlage mit Gelande, Fullbodenbeton u.a.m. = 5.250,00 €

Zusammenstellung der Teilwerte des Flurstickes 10

Griinland-Mahwiese = 2.708,45 €
Okoflache = 294,00 €
Grabenflache = 70,00 €
Bauwerksflache am Graben = 75,00 €
Meliorationsbauwerk = 5.250,00 €

Gesamt = 8.397,45 €

rd. = 8.400,00 €

Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstiickes, , Flur 11, Flurstiick 10
in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.

8.400,00 €

in Worten: achttausendvierhundert Euro

4.6 Bewertung des Grundstiickes, Flur 2, Flurstiick 47
/’,’/r//]f/ Teilebereis 47C1

Entwisserungsgraben
ca. 142 m?

Teilebereis 47A1
oberes Flurstiick Griinland
ca. 6.400 m*

T e —————— 1}

Teilebereis 47A2
mittlerer FlurstGck Grunland
ca. 2.100 m*

Teilebereis 47A3
siidlichen Flurstlick am
Entwésserungsgraben
ca. 1.888 m*
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Allgemeine Grundstiicksbeschreibung und spezifische Eigenschaften

Diese landwirtschaftliche Nutzflache von 10.970 m? (1,0970 ha) liegt im Feldschlag 57,60 ha und wird gegenwartig

als Grinland (M&hwiese) genutzt.

« Grundstucksform: unregelmafliges Rechteck

o Grundstiicksgrée 10.970 m?, davon 142 m? Grabenflache und 10.828 m? Griinflache

« das Grundstlck ist dem Feldschlag Nr. 56011 zugeordnet, der Feldschlag ist 57,6 ha grof3

« aus der Sicht der Zufahrtstralle L42 befindet sich im sidlichen Flurstiicksteil (am Entwasserungsgraben) ein
Buschwerk von ca. 1.888 m?

« Bodenart: anlehmiger Sand mit unterschiedlicher Bodenzahl

o 6.400 m? oberer Flurstucksteil Bodenzahl 31 — Ackerzahl 29

o 2.100 m? Flurstickmitte Bodenzahl 27 — Ackerzahl 27

o 1.888 m? sudlichen Flurstiick am Entwasserungsgraben Bodenzahl 28 — Ackerzahl 27

o das Flurstiick hat die Ackerzahl 27-29 und es befindet sich in einem guten Kultur- oder Griinland-
zustand

o die Grunmassenertrage sind hoch bzw. werden, Grasschnitte fur die Heu- und Silogewinnung
geerntet und andererseits ist die Flache auch als Weide genutzt,
« an die StralRenflache der L42 grenzt ein kleiner Wassergraben (142 m? Grabenflache) und diese liegt schon
auf der Flurstucksflache

o die Grinlandflache von 10.888 m? beginnt am Graben

o der die Zufahrt zum Flurstlck liegt an dem benachbarten Flurstlick 48

o am Grabenrand stehen mehrere Gehdlze
« die landwirtschaftliche Nutzflache (Griinland) hat die Bodenzustandsstufe Il bis Il und den Wasserzustand 4
« Entfernung bis zum Feldschlag 3,5 — 4 km

Bewertung des Grundstiickes

Der Gutachterausschuss im Landkreis Dahme-Spreewald hat zum Stichtag 01.01.2024 fiir Acker- und Griinland-
flachen im Landkreis einen durchschnittlichen Bodenrichtwert von 0,55 €/m? bei der Ackerzahl von 25, Bodenzahl
28 bis 32 (gem. Information des GAA LK Dahme-Spreewald) ermittelt.

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Faktoren des zu bewertenden Grundstiickes werden
durch Zu- bzw. Abschladge vom Basiswert berlcksichtigt.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Landwirtschaftsflache (§ 5 Abs.1 ImmoWertV)
Nutzungsart = Ackerflache/Grinland

Bodenrichtwert = 0,55 €/m? (5.500 €/ha)

Ackerzahl: = 25

Grunlandzahl: = 28

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.10.2024

Entwicklungszustand = Landwirtschaftsflache (§ 5 Abs.1 ImmoWertV)
Nutzungsart = Ackerflache/Grinlandflache

Ackerzahl = 23 - 33, im gewichteten Mittel 28
Grinlandzahl = Bodenlandzahl 25 / Griinlandzahl 28
Bodenrichtwert fir Graben/Wasserflachen = 0,38 €/m? (im Mittel 0,20 — 0,60 €/m?)

Oko Grinflache = 0,42 €/m?im Mittel

Hier wird fur die umfangreiche Flurstickstruktur der Flurstiicke durch die Flachendurchschneidung mittels Graben
in Oko-, Wasser- und Grunlandflachen der Strukturabschlag von 5% bericksichtigt, weil auf den Grinflachen ein
Bearbeitungseinfluss durch Oko- und Grabenstreifen gegeben ist.

Grundstiickswertermittlung fiir das Flurstiick 47, Flur 2

Die zu bewertende Teilflache des Flurstiicks sind 10.970 m?, die in folgende Teilflaichen strukturiert:
o 10.828 m? Grunlandflache im guten Zustand
o 142 m? Wasser- oder Grabenflache
Da der Bodenrichtwert fir Grinland auch bei 5.500 €/ha liegt, betragt der Wert je Griinflachenzahl =
196,43 €/GKZ.
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a) Grundstiickswertermittlung des Bewertungsgrundstiicks (Teilflache fiir 1,0828 ha Griinlandflache

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag
16.10.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Berechnung des Richtwertgrundstiicks Erlauterung
Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 0,60 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick Bewertungsgrundstiick Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 16.10.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Flurlage Flurlage x 1,00
Entwicklungsstufe Grunland Grunland x 1,00
Flache (ha) 1,0828 ha x 1,00
Ackerzahl / GZ 28 29 x 1,00
Flachenstruktur Kostenabschlag x 0,00
Bodenstruktur Strukturabschlag

von 5% x 0,95

relativer Bodenwert = 5.225,00 €/ha
Werteinflisse beim Bewertungsobjekt - 1,00
IV. Ermittlung des Grundstiicksteilwert Erlauterung
Bodenwert rd. = 5.225,00 €/ha
Grundstucksflache (ha) = 1.0828 ha
Grundstiicksteilwert = 5.657,63€
Grundstiicksteilwert rd. 5.660,00 €

b) Grundstiickswertteilbereich fur 142 m? Grabenflache
« Bodenrichtwert- Grabenflache 0,38 €/m? (Grabenflache an der Stralle ist nicht gepflegt)
o 142m?x0,38€/m*>=53,96€ =rd. 54,00 €

Gesamt Flurstick 47 fur 10.970 m? ergibt = 5.714,00 €

Einordnung in den Feldschlag und fur die gute Grinflachenpflege den Zuschlag von 15 % = 857,10 €

Der Grundstiickwert des Flurstiickes 47 betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 insgesamt
6.571,10 € =rd._6.570 €

Der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Grundstiickes, Flurstiick 47
in der Gemarkung Schlepzig wurde zum Stichtag 16.10.2024 ermittelt mit rd.

6.570,00 €

in Worten: sechstausendfiinfhundertsiebzig Euro
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4.4 Gesamtverkehrswert der Grundstiicke

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit der Bewertungsgrundstiicke werden (ib-
licherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.
Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Ifd. Nr. Grundstiick, Flurstiick | Nutzung Flache Grundstiickswert

10 Flur 11, Flurstiick 10 | Wasser-/Landwirtschaftsflache 6.190 m? 8.400,00 €

12 Flur 2, Flurstick 47 Landwirtschaftsflache, Waldflache, 10.970 m?2 6.570,00 €
Wasserflache

13 Flur 8, Flurstick 25 Landwirtschaftsflache, Wasserflache 3.910 m? 1.840,00 €

14 Flur 8, Flurstlick 26 Landwirtschaftsflache, Wasserflache 5.130 m? 2.420,00 €

15 Flur 8, Flurstlick 10 Gebaude- und Freiflache, Landwirt- 3.620 m? 2.700,00 €
Dorfstr. 90 schaftsflache

Summe 29.820 m? 21.930,00 €

Der Gesamtverkehrswert des bebauten und der landwirtschaftlichen Grundstlicke in der Gemarkung Schlepzig

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schlepzig 232 10, 12 bis14
Gemarkung Flur Flurstiicke
Schlepzig 11,2, 8 10, 47, 25, 26, 10

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 mit rd.

21.930 €

in Worten: einundzwanzigtausendneunhundertdreifig Euro
geschatzt.

Die Sachverstandigen versichern eidesstattlich, dass sie das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet haben.

(B.A.) Stefan Arlt

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Weitergabe, Verviel-
faltigung oder Veréffentlichung jedweder Art ist nur dem Amtsgericht Libben gestattet.
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5
5.1

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]

(7]

(8]

9]

(10]

(1]

[12]

[13]

Anlagen
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Software

Sprengnetter (Hrsg): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

Sprengnetter (Hrsg): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 31.0, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

KLEIBER:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Reguvis Fachmedien GmbH 2023, 10. Auflage

FISCHER, BIEDERBECK
Bewertung im landlichen Raum
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft 2019

KOHNE, M.
Landwirtschaftliche Taxationslehre
Verlag Eugen Ulmer KG 2007

KROLL, HAUSMANN, ROLF
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
Wernerverlag Verlag 2015

KLEIBER/SIMON/WEYERS/REINHOLD
Grundsticksmarkt und Grundstiickswert (GUG -Archiv)
Hermann Luchterhand 2024

RICHTPREISE - ALB - Hessen
Ausgabe 2023/2024

BODENRICHTWERTE mit dem Stand 01.01.2024
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2023
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2023
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Land Brandenburg 2023

Fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.05.2024) erstellt.
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. | Nr. 72)

ImmoWertV 21:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) — Bundesgesetzblatt Jahrgang
2021 Teil I Nr. 44, ausgegeben zu Bonn am 19. Juli 2021, Auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt aktualisiert am 25.03.2024
ImmoWertV A:

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise —
ImmoWertA) vom 10. Mai 2023

ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliede-
rungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom
19. Dezember 2022 | 2606
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5.3: Ausschnitt aus der topographischen Karte

Ubersichtskarte MairDumont (’l\

15910 Schlepzig, Dorfstr. 90 geoport

TR
e

Uﬂler's-,c,-
spreswald

Mafstab (Im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20,000 m

o i te mit regi Ver astruktur (Eine Ver istg bis zu 30 Prucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vam Falk-Verlag, Dle Karte enthdit u. a r_he Sredlungsstnrklul die Gemelndenamen, die Fidchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastrukiur. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im Mafistab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darl
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz fi die Vervielfaltigung von | 30 Exemplaren, sowle die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03048713 vom 25.11. "D2-1 auf www,geoport.de: ein

0““9@0 Servi

der aktuallen

Sachverstandigenbiiro Arlt - Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung  Az. 52 K 25/23



Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung

Schlepzig

Regionalkarte MairDumont

15910 Schlepzig, Dorfstr. 90

A — — Grane‘ | ,
Wiese \ |
\ & &
| A !
4 i~ (] \ M Cl
=l R | .
) ) Schlepzig
o Vg T .'
, hatgn Al : | =
i r .-
- Doy Be J
- ® |
,i
£/ ._II .l'
i I
\
i i
" |
— o
A 5 -/
25.11.2024 | 03048713 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern g0 )
Mafistab (im Papierdruck): 1:20.000 @
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Reglonalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, Strafiennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fidgchendeckend fir Deutschland vor und wird im MaRstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaitigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentiichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03048713 vam 25.11.2024 auf www.geoport.de: =in

Service der on-geo GmbH, Es B ginen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form, Copyright & by on-geo ¢ geoport® 2024

Lage der Grundstlicke in der Gemarkung Schlepzig

Flur 2, Flurstlick 47
Flur 8, Flurstlick 25
Flur 8, Flurstlick 26
Flur 8, Flurstiick 10
Flur 11, Flurstick 10
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Regionalkarte MairDumont @

15910 Schlepzig, Dorfstr. 90 geoport

SChlepz|g

" (zu Amt Untersprmaa\imﬂdjJf
|

- \ . s
\ ~— =i
\ ) S
\ \ \
\ \ \
\ \.
'\ \ \ ‘.\ \ \"H"‘-\-\..___ .
\ \ - =0
\\ \ I“ //' b b T -
A \ JEES, . ok
\ f |V
‘\\_ .\‘.
, NN \
25.11.2024 | 03048713 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern f
MaBstab {im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
4] 1.000 m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Ver i ist tattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regi te wird her; geben vom Falk-Verlag. Er enthdlt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt, Dle

Karte liegt flachendeckend fiir Deutschiand vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in ginem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verbffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand; 2024

Digses Dokument beruht auf der Bestallung 03048713 vom 25.11.2024 auf www.geopart.de: sin

Service der on-geéo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der aktuellen Form, Copyright & by on-geo & 2024
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5.4: Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertinformation Brandenburg

5910 Schlepzig, Dorfstr. 90 geoport

Informationen zur Lage

15910
Schlepzig

Dorfstr.
il 90

Grunddaten

40.00 EUR/m?2
01.01.2024
Zonenwert

Beschreibende Merkmale

_ Baureifes Land
beitragsfrei
| gemischte Nutzung (Dorfgebiet)

Die Ermittlung des Grundstickswertes beruht auf
einem zonalen Wert. Bei der Art der baulichen
Nutzung handelt es sich um gemischte Bauflachen.
Es liegt der Entwicklungszustand nach § 3
ImmoWertV 'Baureifes Land' vor und der
beitragsrechtliche Zustand gemaB BauGB und KAG
(Kommunalabgabengesetz) ist
erschlieBungsbeitragsfrei. Das Genauigkeitslevel
der Angaben basiert auf einer
hausnummerngenauen Adressangabe/-validierung
und einem mehrdeutigen zonalen Wert.

Oberer Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte
im Land Brandenburg © Gutachterausschilsse fiir
Grundstickswerte im Land Brandenburg,
Datenlizenz Deutschland - Namensnennung -
Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0),
https://www.boris-brandenburg.de

Bad 1 Cul o

vom Zur ang: g Adresse
Das Produkt enthdlt den vom Gutachterausschuss des Landes ver hten htwert zur Ad) Es liegt fachendeckend
filr das gesamte Bundesland vor. Neben dem Wert werden die bei der Er fung zugrunde geleg Wert inifi jen Z i ion darg it
(Nt it Entwickl , Geschossfiach hi u.a.). Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Grundstickswerte in EUR/m? mit im wesentlichen
gleichen Mut: und Wertver Die Li g der Daten erfolgt in Tabellenform.
Datenguelle
Land und g Stand: siehe Stichtag bel Lieferung

Sachversténdigenbiiro Arlt - Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung  Az. 52 K 25/23

33



Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung
Schlepzig

5.5: Liegenschaftskarten und Flurstiickdarstellungen
Grundstiick, Flur 8, Flurstiick 10 (Dorfstr. 90)

Liegenschaftskarte Brandenburg mit Flurstiickflache (5\

15910 Schlepzig, Dorfstr. 90 geoport

27 25
27.11.2024 | 03053350 | © GeoBasisDE / [GB 2624

Malstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Berechnete Fliche des Flurstiickes 10: 3.620 m2

Die Grundstiicksflache wirde auf Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet. Die Fldchenangaben dienen ausschlleBiich der Plausibilisierung.

Q 200 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Li haf infor ¥ (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die H n, Gebsude, Straf v, Flurstiicksgrenzen und

Flurstiicksnummern

Datenquelle

Liegenschafiskarte Brandenburg online , Landesw g und G formation Brandenburg Stand: November 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 063053350 vom 27.11.2024 auf www . geopart.de: ein

Oﬂ'geD Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgémeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright @ by on-geo@@ & geoporti® 2024
d: k! Il F C ht 2k & 2024
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Lage der Liegenschaft
Grundstiick, Flur 8, Flurstiick 10

Datenquelle: Brandenburgviewer vom 04.02.2025 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/

Grundstiick, Flur 8, Flurstiick 25

Datenquelle: Brandenburgviewer vom 04.02.2025 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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Grundstiick, Flur 8, Flurstiick 26

Datenquelle: Brandenburgviewer vom 04.02.2025 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/

Grundstiick, Flur 11, Flurstiick 10

——~‘i

7\

o mm}m

Datenquelle: Brandenburgviewer vom 04.02.2025 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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Grundstiick, Flur 2, Flurstiick 47

Datenquelle: Brandenburgviewer vom 04.02.2025 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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5.6: Planungsrechtliche Auskunft
Stefan Arlt
Vo planung@unterspreewald.de
Gesendet: Donnerstag, 17. Oktober 2024 10043
An: Stefan Arlt
Betreff: AW: Zuarbeit Gutachten - Dorfsir. 90, Schlepzig
Sehr geehrier Herr Arlt,

in Beantwortung lhrer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass sich das angefragte 0.9. Grundstick in der
Gemeinde Schlepzig befindet. Das Flurstick befindet sich teilweise im Geltungsberesich der
klarstellungssatzung Schiepzig und ist damit gemai § 34 Baugesetzhuch teilweise dem
planungsrechtlichen Innenbersich zuzuordnen und teilweise im planungsrechilichen Autenbersich gemai
§ 35 BauGB (siehe Klarstellungssatzung in der Anlage). Weiterhin liegt das angefragte Flurstiick teilweise
im Geltungshereich der Gestalfungssatzung von der Gemeinde Schlepzig, diese ist zu beachten und in der
Anlage heigefigt.

Oder im Intemet einsehbar im Geoportal des Amtes Unterspreewald unter hitpsJiodi-

server defunterspreewald#Fapp/mapview .

Dig Gemeinde Schlepzig plant derzeit keine Malknahmen, die einen Erschliefungsheiirag ausldsen
kdnnten. Inwiefern Beitrage vom TAZ Ddmrenhofe/Krugau (OT Groft Leuten, Schlossstralle 13, 15813
Markische Heide) in Bezug auf das Trink- und Abwasser erhoben werden, sind der Gemeinde nicht
bekannt. Des Weiteren befindet sich das Grundstick an einer Gemeindestralie. Die Anfragsstellung fur die
Emrichtung einer Zufahrt erfoigt dber die Gemeinde Schiepzig, verireten durch das Amt Unterspreewald,
Markt 1, 15938 Golten - Bauamt, Tiefbau — Herr Mietke 035452 384- 420 oder Herr Hennig — 422).

Die Baumschutzsatzung des Amtes Unterspreewald, die Stellplatzsatzung und Stellplatzablosesatzung der
Gemeinde Schlepzig sind zu beachten:

hitps:/fwww unterspreewald de/Rathaus-DienstieistungenvVereffentlichungen/Satzungen/Amt-
Unterspreewald. him (Link Baumschutzsatzung)

Fir Rickfragen stehe ich Ihnen gem zur Verfigung.

Mit freundlichen Grilten

im Aufirag

Julia Scholz

Bauamt

Telefon: 035452 384- 412

E-Mail: bauamif@unterspreewald.de

Internet: www unterspreswald de

Postanschrift und Haupisiiz: Mebensitz:

Amt Unterspreswald Amt Unterspreewaid
Markt 1 Hauptstrafie 49
15938 Golien 15910 Schinwald

\iom Ami Lh'l'la'spme“dd angegebene E-Mal-Adressen kinnen zum Empfang verschlisselter und signierter Machrichien mittels SMIME \Verfahren
genutzt werden Dokumente undioder einfache Tesnachnchien (E-Mai) wo regular nach BGB die Schrftioorn pefordert st milssen mit einer
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1 I

Gabaudebestand Aufnahme 1588

r | Raumliicher Geltungsbereich der
I Gestaltungssatzun Schlepzig
g 8| g

o el

Gemeinde Schiepzig, Aml
Hauplsirabe 40, 15910

nterspreewald
dnwald

Gestaltungssatzung Schlepzig / Anlage 1 Bsit 2

——

Satzung der Gemeinde Schlebzig - Gestaltungssatzung
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5.9: Fotos

Bildanlage

»Grundstiicke in Schlepzig®

Teil Bilder Bezeichnung
A Aullenbereich
u Umgebung
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Foto - Anlage

Nr. / Bezeichnung

Auflenansicht

1.1

Eingangsbereich zum
Grundstiick

Dorfstr. 90, Schlepzig

1.2
Blick Wohnhaus
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Foto - Anlage

Nr. / Bezeichnung

Innenansicht

1.3

Innenansicht
Wohnhaus

Dorfstr. 90, Schlepzig

1.3

Innenansicht
Wohnhaus

Dorfstr. 90, Schlepzig
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Foto - Anlage

Nr. / Bezeichnung

Aulenansicht

1.5
Blick zum

ehemailigen Backhaus

1.6
Innenansicht

ehemaliges Backhaus
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Foto - Anlage

Nr. / Bezeichnung

Aulenansicht

1.7
Ansicht Scheune
mit ehem. Stallgebaude

1.8
Blick zur
Aulenbereichsflache

45
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Foto - Anlage

Nr. / Bezeichnung

Auflenansicht

1.9

Blick zum

Flur 8,

Flurstiick 25 und 26

1.10

Blick zum

Flur 8,

Flurstiick 25 und 26
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Schlepzig

Foto - Anlage

Nr. / Bezeichnung

Aulenansicht

1.11
Ansicht
Flur 11, Flursttick 10

1.12
Ansicht
Flur 11, Flursttick 10

Sachverstandigenbiiro Arlt - Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung  Az. 52 K 25/23

47




Gutachten Uber den Verkehrswert (i.S. des § 194 BauGB) zu dem bebauten und den landwirtschaftlichen Grundstiicken in der Gemarkung

Schlepzig

Foto - Anlage

Nr. / Bezeichnung

Aulenansicht

1.13

Ansicht

Flur 11, Flursttick 10
Grabenansicht

1.14
Ansicht
Flur 2, Flurstick 47
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