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WERTGUTACHTEN

Stichtag

27.Mai 2025

Angaben zum Grundstilck

Oort

Objekt

15913 Straupitz (Spreewald)
Landkreis Dahme-Spreewald

in zentraler Lage des bebauten und
historisch gewachsenen Stadtgebietes
gelegenes und mit einem Wohnhaus und
Nebengebiduden bebautes Grundstiick
Cottbuser StraBe 7

Gemarkung: Straupitz

Flur 1

Flursttck: 170

Gesamtsituation in der Cottbuser Stral3e mit Blick zu dem Grundstiick

Ortsbesichtigung

Aktenzeichen

Zweck des Gutachtens

am 27.Mai 2025

52 K 27/24

Empfehlungen zum Zwecke der Zwangsversteigerung des
in dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186 mit der 1£fd.Nr.10
eingetragenen Grundstiickes
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WERTGUTACHTEN

Stichtag:

27.Mai 2025

03205 CALAU, den 01.09.2025

Urnenstrafle 17 - Telefon 03541/801122

zur Ermittlung des Verkehrswertes des mit einem
Wohnhaus und Nebengebiduden bebauten Grundstiicks in

15913 Straupitz (Spreewald), Cottbuser StraBle 7

Grundbuch Gemarkung | Flur Flur- Grole

Band/Blatt Ifd.Nr. stlick in m2
Straupitz — Bl.186 10 Straupitz 1 170 660
Summe 660

Die in dem Gutachten verwendeten Angaben wurden dem als Anlage
beigefiigten Ausdruck aus dem Grundbuch vom 27.02.2025

entnommen. Nach dieser Quelle befindet sich das Grundstiick,
zum Zeitpunkt der Fertigung des Auszuges,

Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz,

Flur 1,

Seite - 2

im Eigentum von

Cottbuser Strabe 7,

Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Libben; AZ 52 K 27/24
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In Abteilung II des Grundbuches sind nach den vorliegenden
Unterlagen folgende Eintragungen.
= (1fd.Nr.13) 1fd.Nr.10 der Grundstiicke betreffend
Auflassungsvormerkung fir
a) geboren 1960,
b) , geboren 1954,
- zu je ¥ Anteil -.
GemdBR Bewilligung vom 29.01.2016 (UR-Nr. J 073/2016, Notar
Wilfried Jaenecke in Berlin) eingetragen am 06.09.2016.
= (1fd.Nr.14) 1fd.Nr.10 der Grundsticke betreffend
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Lubben,
52 K 27/24), eingetragen am 16.01.2025.
Angaben zu der Abteilung III liegen dem Sachverstandigen nicht
vor und/oder werden in dem Gutachten nicht genannt.
Angaben zu der Abteilung III liegen dem Sachverstidndigen nicht
vor und/oder werden in dem Gutachten nicht genannt.

Auftraggeber ist das Amtsgericht Libben (Spreewald).

Eine Ortsbesichtigung fand am 27.Mai 2025 statt.

Umfang des Gutachtens: 52 Seiten und 16 Fotoseiten
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0. Vorbemerkungen

0.1. Bewertung nach &uBerem Augenschein

Der Ortstermin fand am 27.Mai 2025 statt. An dem Ortstermin
nahm, neben dem Sachverstidndigen und seiner Mitarbeiterin

sowie der Familienhelferin , die Mieterin
teil.
Der Zugang zu dem Wohnhaus wurde von nicht

gestattet. Der Sachverstandige erklédrte vor Ort, dass er sich
rechtszeitig angemeldet hat und eine Bewertung nach &duRerem
Augenschein unter Umstanden zu einem fiir die Beteiligten
nachteiligen Ergebnis fuhrt. Es wurde auch berichtet, dass die
Inaugenscheinnahme fiir die Fertigung eines Gutachtens einen
sehr hohen Stellenwert hat. und die
Familienhelferin nahmen diese Hinweise zur Kenntnis. Der
Zutritt zu dem Wohnhaus wurde nicht gestattet. Gestattet wurde
der Zugang zu dem Aufstellraum der Heizungsanlage und des von
diesem Raum zugédnglichen Kellerraumes.

0.2. in dem Gutachten verwendete Unterlagen

Die Inaugenscheinnahme des zu bewertenden Wohnhauses ist fir
die Erstellung eines sachgerechten Gutachtens vom Grundsatz
unverzichtbar. Hier wurde der Zugang untersagt.

Da der Zugang zu dem Wohnhaus bzw. eine entsprechende
Inaugenscheinnahme nicht mdéglich sind, wurden das
Bauordnungsamt und das Amt Lieberose/Oberspreewald um Ubergabe
von Bauunterlagen gebeten. Unterlagen wurden dem
Sachverstandigen nicht zur Verfliigung gestellt bzw. konnten dem
Sachverstandigen nicht zur Verfligung gestellt werden.

Fiir die Ermittlung der Flachen und Rauminhalte werden so die
frei zugadnglichen AuBenmaBe des Wohnhauses zugrunde gelegt.
Alles weitere wird geschéatzt bzw. muss geschétzt werden.
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0.3. Nutzung - Annahmen zu dem Zustand der Gebdude

Das Grundstiick Cottbuser StraBe 7 wird tatsachlich genutzt.
Hier liegt ein Mietvertrag vor. Das Mietverhdaltnis begann am
01.03.2017. Mieter des Hauses bzw. des gesamten Grundstiickes
sind und

Die Wohnfldche wird in dem Vertrag mit ca. 184m? angegeben. Die
Miete sind 920€ bzw. 5€/m2WF. Das Wohnhaus und das Grundstick
werden also tatsdchlich genutzt.

Anhand des nach &duBerem Augenschein erkennbaren Zustandes wird
eine &duBerst einfache Wohnqualitadt erwartet. Der erste
Eindruck von der StraRenseite ist besser, als der erste
hofseitige Eindruck.

0.4. Schilderung der Gegebenheiten

Das Grundstick Cottbuser StraBe 7 befindet sich in dem
historisch gewachsenen Ortsgebiet von Straupitz, in der N&ahe
des Ortszentrums.

Mit einer Grobe von 660m? handelt es sich um ein kleineres
Grundstick. Nichts desto trotz ist die GroRe ausreichend. Auch
der Zuschnitt des Grundstiickes ist zweckmaBig. Die Einordnung
des Wohnhauses mit der giebelseitigen Grenzbebauung ist nicht
zweckmalig. Eine ordnungsgemdlRe Nutzung des Grundstickes ist
mbéglich.

Die Grundstiicke in Straupitz sind in aller Regel bebaut und
die Bebauung hat in aller Regel ein hohes Alter. Einige der
Gebaude wurden von Grund auf saniert und andere der Gebaude
haben einen erkennbar einfachen Zustand. Der GroBteil der
Gebdude wird bewohnt. Von Grund auf saniert wurde der GroBlteil
der Gebaude nicht.

Die Bebauung des Grundstiickes Cottbuser Strale 7 wird
tatsadachlich genutzt. Die Ausbauleistungen wird man in Teilen
nach 1990 erneuert haben. Eine Sanierung von Grund auf
erfolgte nicht. Ublicherweise wird ein Kaufer das Grundstiick
eigen nutzen und das Wohnhaus von Grund auf sanieren.
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l1.Allgemeine Angaben

1.1. Zweck des Gutachtens

Das Gutachten wird im Rahmen des Verfahrens der
Zwangsversteigerung (Aktenzeichen 52 K 27/24) erstellt.

Die Aufgabe eines Gutachtens ist in aller Regel nicht nur die
Ermittlung eines Wertes, sondern einem Dritten zu ermdglichen
sich selbst eine Meinung zu bilden. Nur wenn diese Aufgabe
erfillt ist, ist das Gutachten auch verwertbar. Kein noch so
sorgfaltig erstelltes Wertgutachten kann im Ubrigen einen
Verkauf oder gar den Zeitpunkt eines Verkaufes garantieren.

Dem Verkauf eines Grundstiickes sollte immer eine entsprechende
Nachfrage bzw. ein entsprechender Bedarf vorausgehen. Wenn es
keinen tatsachlichen Bedarf gibt, kommt ein Verkauf nur unter
Spekulationszwecken in Betracht und hier kann ein
Verkaufserlds nur deutlich unter dem Verkaufserlds bei
entsprechender Nachfrage sein. Der Spekulant, erzielt einen
Gewinn aus der Differenz zwischen Kaufpreis und Verkaufspreis,
bereinigt um Kosten des Handels.

1.2. Inhalt eines Wertgutachtens

Ein Wertermittlungsgutachten ist weder ein Bauschadens-, noch
ein Altlastengutachten. Es gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare, einen mdglichen Kaufer bei
seiner Entscheidung beeinflussende Schaden und Mangel an den
baulichen Anlagen. Es sei vorsorglich darauf hingewiesen, dass
der (unterzeichnende) Sachverstdndige weder flir die Ermittlung
von Schaden und/oder Mangeln, noch fir die Ermittlung von
Altlasten Offentlich bestellt und vereidigt ist und fir eine
gutachterliche Feststellung hieriiber nicht ausreichend
sachkundig ist. Zur Ermittlung entsprechender Angaben sind die
Feststellungen entsprechender Sachverstdndiger erforderlich.
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1.3. Grundstiick / Flache / Wertungsobjekt

1.3.1. Grundstiicksgrenzen / Uberbauungen

In der vorliegenden Katasterkarte ist die Bebauung
eingezeichnet. Die relevante Bebauung des Grundstiickes
Cottbuser StraRe 7, in Form des Wohnhauses, liegt innerhalb
der Grundstiucksgrenzen.

Kleinere Uberbauungen durch die Bebauung oder auch durch
unterirdische Anlagen, Wege oder andere AuBenanlagen, werden
aber nicht ausgeschlossen.

1.3.2. Grenzbebauungen / Grenzwand /
Abstandsflachenlast

Das Wohnhaus steht mit dem westlichen Giebel direkt an der
Grundstiicksgrenze. Die Abstandsflédche liegt so auf dem
Nachbargrundstiick. Der hofseitige Anbau steht etwa 3m von der
Grundsticksgrenze entfernt.

So man das Gebaude so nutzt wie dieses ist, wird die
Grenzbebauung unproblematisch sein. Entsprechende
Grenzbebauungen sind in dem Dorfgebiet auch nicht selten. Im
Falle groBerer baulicher Verdnderungen oder auch Verdnderungen
der Nutzung kann die Grenzbebauung aber hinderlich sein.
Hierauf sei vorsorglich aber ausdriicklich hingewiesen.

1.3.3. Grundstiicksdefinition

In dem Wertgutachten wird haufig die Bezeichnung Grundstiick
verwendet. Unter der Bezeichnung Grundstiick werden im
Sprachgebrauch verschiedene Beschreibungen verstanden.

Der allgemeine Sprachgebrauch versteht unter einem Grundstiick
eine auBerlich abgegrenzte Fladche, die auf irgendeine Art und
Weise genutzt wird.
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Demgegeniber handelt es sich im Sprachgebrauch des
Birgerlichen Gesetzbuchs um einen katastermdBfig vermessenen
und bezeichneten Teil der Erdoberfldache, der im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes eine eigene Nummer
hat. Ein Grundstick kann also aus mehreren Flurstiicken
bestehen, so diese unter einer Nummer des
Bestandsverzeichnisses aufgelistet sind.

Der allgemeine Sprachgebrauch und der Sprachgebrauch des
Birgerlichen Gesetzbuches durften am haufigsten zur Definition
des Begriffs Grundstiick herangezogen werden. Es gibt aber
weitere verbreitete Vorstellungen zu dem Begriff des
Grundsticks. Hier sei nur darauf hingewiesen, dass vielfach
die Begriffe Flurstiick und Grundstiick ahnlich beurteilt
werden.

Auf die Wahl der Bezeichnungen und die unter Umstanden im
Sprachgebrauch unterschiedlichen Auffassungen, sei
ausdriicklich hingewiesen. Letztlich sollte sich aus dem
jeweiligen Zusammenhang eine Zuordnung der Begriffe ergeben.

1.3.4. Flurstiicke / Grundstiicke

Das Wertungsobjekt mit den hinreichend zu erkennenden
Grundsticksgrenzen ist mit dem Flurstiick 170 identisch.
Auch rechtlich handelt es sich um ein Grundstick.

1.4. Rechte an dem Grundstiick

1.4.1. Eintragungen in Abteilung II des Grundbuches
und vergleichbare andere Rechte

1.4.1.1. Nennung der Rechte

In Abteilung II des Grundbuches sind nach den vorliegenden
Unterlagen folgende Eintragungen.
= (1fd.Nr.13) 1fd.Nr.10 der Grundsticke betreffend
Auflassungsvormerkung fur
a) geboren 1960,
b) , geboren .1954,
- zu je ¥ Anteil -.
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GemdBR Bewilligung vom 29.01.2016 (UR-Nr. J 073/2016, Notar
Wilfried Jaenecke in Berlin) eingetragen am 06.09.2016.

= (1fd.Nr.14) 1fd.Nr.10 der Grundsticke betreffend
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Liibben,
52 K 27/24), eingetragen am 16.01.2025.

1.4.1.2. Beriicksichtigung der Rechte

Auflassungsvormerkung
Die Eintragung wird in dem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Eintragung der Zwangsversteigerung
Die Eintragung wird in dem Gutachten nicht beriicksichtigt.

1.4.2. Eintragungen in dem Baulastenverzeichnis

Eine Auskunft aus dem in Brandenburg zunachst von 1990 bis
1994 gefiihrten und im Jahr 2016 wieder eingefithrten
Baulastenverzeichnis wurde beantragt. Entsprechend der als
Anlage beigefligten Auskunft gibt es keine das Grundstiick
betreffenden Eintragungen.

1.4.3. nicht gesicherte Leitungsrechte / Wegerechte

Hinweise auf weitere in Betrieb befindliche und der Versorgung
anderer Grundstiicke dienende Leitungen, welche das Grundstiick
queren, liegen hier nicht vor. Im Zusammenhang mit der
Erstellung des Gutachtens werden die ordnungsgemidfle Nutzung
des Grundstickes ausschlieBende oder die Nutzung nennenswert
beeintrachtigende Leitungstrassen ausgeschlossen.
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1.5.0Ortstermin

Eine Ortsbesichtigung fand am 27.Mai 2025 statt. Bei dieser
Ortsbesichtigung waren folgende Personen anwesend:

| (Familienhelferin) und

(Mieterin) und

+ der Sachverstidndige nebst Mitarbeiterin.

Zur Vollstandigkeit sei berichtet, dass sich
Familienmitglieder der zum Zeitpunkt der
Besichtigung in dem Haus bzw. auf dem Grundstick aufgehalten
haben.

#= 4

Bei der Besichtigung war das Wohnhaus mit Ausnahme zweier
Kellerraume nicht zuganglich!

1.6. Stichtag des Gutachtens

Stichtag fiur die Wertverhaltnisse und den Zustand ist der
27 .Mai 2025, der Tag der Ortsbesichtigung.

1.7. Zubehor

Eventuell vorhandenes Zubehdr ist nicht Bestandteil des
Gutachtens. Hier wird kein Zubehor erkannt.

1.8. Beschreibung des Wertungsobjektes
Wertermittlungsverfahren

Das aus

e dem Grund und Boden mit einer GrdéRe von 660m? und

e der Bebauung in Form des Wohnhauses sowie der einfachen
Nebengebaude

bestehende Grundstiick Cottbuser StraBe 7 befindet sich

innerhalb des historisch gewachsenen Dorfgebietes.
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Das Grundstiick Cottbuser StraBe 7 zahlt mit der Flache von
660m? zu den kleineren Grundstiicken. Nichts desto trotz ist die
GroBe ausreichend und der Zuschnitt des Grundstickes ist
zweckmalig. Die Einordnung des Wohnhauses mit der
giebelseitigen Grenzbebauung ist nicht zweckmalig. Eine
ordnungsgemale Nutzung des Grundstiickes ist moglich.

Aufgrund der Bewertung nach duRerem Augenschein kann es sich
bei den Beschreibungen des Wohnhauses zum Grofteil nur um
Annahmen handeln. Der Zustand der Bebauung ist sicherlich
differenziert zu betrachten. Einerseits werden an dem Wohnhaus
in den Jahren nach 1990 viele BaumaBnahmen ausgefiihrt worden
sein. Andererseits wurde das Wohnhaus nie von Grund auf
saniert. Die ausgefithrten BaumaBnahmen wurden unter Umstanden
nicht von Fachbetrieben ausgefiihrt, sondern von Laien in
Eigenleistung. Es wird erwartet, dass der Zustand der
Wohnfldchen durchgreifend abgewohnt ist und das Wohnhaus iuber
viele Jahre nicht mit der notigen Sorgfalt bewirtschaftet
wurde.

Angesichts der Art der vorhandenen Bebauung ist eine Nutzung
zu individuellen Wohnzwecken als pragend und den Wert
bestimmend zu erachten. Gewerbliche Nutzungen oder
Vermietungen zu Wohnzwecken sind zwar nicht ganzlich
auszuschlieBen, koénnen aber nicht als den Wert bestimmend
angesehen werden.

MaBgebendes Wertungsverfahren fiir das Grundstiick Cottbuser
StraBe 7 ist aufgrund der iublicherweise erfolgenden
individuellen Nutzung derartiger Grundstiicke das
Sachwertverfahren.

zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die zur Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren sind das
Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren. Die Verfahren sind gleichrangig.
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Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist eine zentrale Frage
des Verkehrswertgutachtens. Wobei dem Verfahren keine
Bedeutung flir die HOhe des Verkehrswertes selbst zukommt, es
kann in aller Regel nur einen Verkehrswert geben.

Es kommt bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens vielmehr
auf das geeignete Verfahren an.

Die Eignung des Verfahrens bemisst sich nach

¢ den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und
¢ den zur Verfigung stehenden Daten.

In diesem Fall entspricht die Orientierung an dem
Sachwertverfahren oder ganz allgemein die Orientierung an den
Kosten, den Wertminderungen und erforderlichen Aufwendungen
(z.B. Schadensbeseitigungskosten) den Gepflogenheiten im
gewbhnlichen Geschéaftsverkehr. Das Sachwertverfahren ist somit
maRgebend.

Hinweis zu der bei der Wertung der Gebaude gewahlten
Vorgehensweise der Ermittlung/Schidtzung der Restnutzungsdauer
bzw. der Wertminderung wegen Alters sowie insbesondere der
Wertminderung wegen Baumadngel und Schéden:

Der Sachverstdndige bemiiht sich um eine sorgfdltige Analyse
des Wertungsobjektes und versucht die Ansdtze nach Moglichkeit
zu erlautern, so werden Sanierungsaufwendungen ausgehend von
dem Anteil eines jeden Bauteils an dem Bauwerk, dem Umfang der
MaRnahme selbst, sowie dem Zeitpunkt der MaBnahme geschatzt.
Mit diesem Modell soll weder das Schicksal eines Bauteiles,
eines Gebadudes oder eines anderen wertrelevanten
Ausgangswertes unumstoRlich bestimmt werden, noch soll eine
nicht zu realisierende Genauigkeit vorgetduscht werden.
Vielmehr soll diese Vorgehensweise gewahlte Ansatze erlautern
und begriinden und ist zudem bezliglich der Ermittlung der
Wertminderung wegen Baumédngel und Schédden eine geeignete
Methodel.

1 Methodik: Die Gliederung eines schlecht zu iUberschauenden und in der Gesamtheit nicht zu
erfassenden Objektes in einzelne iiberschaubare und zu erfassende Teile auf der
einen Seite und auf der anderen Seite die Addition der Teilwerte zu einem
Gesamtwert.
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Hinweis zu der Genauigkeit eines Gutachtens:

Der Verkehrswert kann nicht mittels exakter mathematischer
Berechnungen bestimmt werden, sondern ist vielmehr aufgrund
anerkannter Vorgehensweisen im Rahmen einer Schatzung zu
ermitteln. Hierbei werden die zulédssigen Abweichungen in der
Bewertungshdhe von dem Wertungsgegenstand bestimmt. In der
Rechtsprechung wurde der Zusammenhang zwischen
Wertungsgegenstand und nicht zu vermeidenden Abweichungen nach
Kenntnis des Sachverstadndigen bisher nicht bericksichtigt.
Vielmehr wurden pauschale Abweichungen in der Bewertungshohe
ab 10% bis 30% nach oben oder unten von den Gerichten als
zuldssig bzw. nicht vermeidbar erachtet.

1.9. Simulation des Grundsticksschicksals

MaBgebend flir die Ermittlung des Verkehrswertes ist nicht die
derzeit erfolgende Nutzung, sondern eine im Rahmen des
gewShnlichen Geschidftsverkehrs ilibliche sowie mehr oder weniger
wahrscheinliche Nutzung.

Betrachtung der Ortlichen Gegebenheiten:
Das Grundstick liegt innerhalb des bebauten und historisch
gewachsenen Siedlungsgebietes.

Betrachtung der Nachfrage:
Eine Nachfrage ist an dem Standort des Grundstiickes gegeben.

Grundsticksschicksal:

Es ist naheliegend das Wohnhaus von Grund auf zu sanieren und
anschlieBend dauerhaft als Ein- oder Zweifamilienhaus zu
nutzen. Eine Nutzung so wie es ist und ohne grundlegende
Sanierung und Modernisierung entspricht sicherlich nicht den
Gepflogenheiten.

1.10.Lage des Grundstiickes

Das Grundstiick Cottbuser StraRe 7 befindet sich in
durchschnittlicher Lage des im Zusammenhang bebauten und
historisch gewachsenen Gemeindegebietes.
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Begrenzt wird das 660m? groBe, einem Rechteck &hnlich
geschnittene Grundstick in

e silidlicher Richtung von der Cottbuser Strale,
e entlang der StraBe von bebauten Grundstiicken sowie

e nordlicher Richtung von dem Garten des bebauten Grundstiickes
Lutherweg 22.

Rechnerisch sind die mittleren Abmessungen des Grundstickes in
der Breite etwas iber 28m und in die Tiefe etwa 24m. Das
Grundstick ist einem Rechteck dhnlich geschnitten. Berichtet
sei, dass vor Ort eine Grundsticksbreite des Besitzstandes von
etwa 31m gemessen wurde. Das Grundstiick ist unter Umstanden
etwas groBer als in dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches
angegeben. In dem Bestandsverzeichnis wird die GroRe mit 660m?
angegeben. Es konnten aber auch etwa 700m? sein.

Der Zuschnitt des Grundstickes ist sehr gut. Die Einordnung
des Wohnhauses mit der Grenzbebauung in westlicher Richtung
und des mit der Traufseite sehr nah der StraBe stehenden
Wohnhauses ist nicht optimal.

Das Wohnhaus steht mit der Traufe letztlich an der Cottbuser
StraBe bzw. des die StraBe begrenzenden Grins. Zwischen der
Grundstucksgrenze — o L
und der Traufseite ﬂ / /

des Wohnhauses ist {:i____!if
ein schmaler J ! FISCHEESTAURANY
Streifen. Flr einen [+
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Entfernungen: Bahnhofstrafe/LandstraBe 250m
Schinkelkirche Straupitz ~ 300m
Holl&nderwindmthle Straupitz = lkm
Burg/Dorf - Gemeindemitte ~ 11lkm
Lieberose - Stadtmitte ~ 18km
BundesstraBe B320 11km
BundesstraBe B168 17km
Bundesautobahn A 15 ~ 21km (Vetschau)

Makrolage: Die mit Stand 31.12.2024 916 Einwohner zahlende

Gemeinde Straupitz gehdért zu dem im stidlichen
Teil des Bundeslandes Brandenburg gelegen Amt
Lieberose/Oberspreewald mit Amtssitz in Straupitz. Bei der Lage
der einzelnen dem Amt angehdrigen Gemeinden ist teilweise von
einer bevorzugten Lage innerhalb des Spreewaldes zu sprechen,
teilweise jedoch auch von ausschlieRlich landlich strukturierten

Gemeinden.

Die Gemeinde Straupitz sollte aufgrund der guten
Verkehrsanbindung und der Gemeindestruktur bevorzugt sein.

Das

Amt Lieberose/ Oberspreewald z&dhlt mit Stand 31.12.2024 6.897

Einwohner.

Bevolkerung: Die Einwohnerzahlen

der Gemeinde Straupitz sind

ricklaufig. Rechnerisch ergibt sich zwischen
dem 31.12.1989 und dem 31.12.2021 ein Rickgang von 1,11% je

Jahr oder insgesamt um 29, 3%.

Im Vergleich zu dem Siiden des

Landes Brandenburg ist dieser Rickgang deutlich. Allerdings
haben Stadte wie Libbenau oder Forst eine schlechtere Bilanz.

Entwicklung der Einwohner, absolut

1.344
1.350

1.250 &

1.150 1

1.050 -~ —

Entwicklung der Einwohner, relativ

Diagramme : Entwicklung der Einwohnerzahlen; links absolut und rechts relativ
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1.11.Art und MaB der baulichen Nutzung

Gesamtsituation innerhalb des Grundstiickes mit Blick zu dem Wohnhaus

Wohnhaus

Baujahr: dem Sachverstdndigen nicht bekannt; um 1920 vermutet;
spater erweitert und baulich veradndert; nach 1990 in
Teilen modernisiert, aber nicht grundlegend

Anzahl der Geschosse = 1; 1+D
Keller = nicht bekannt
Hauptgebdude ~ 135m?
Anbau & 37m?
Grundrissfliache % 172m?
Hauptgebdude ~ 135m?
Anbau x 37m?
Geschossfliche x 172m?
Kellergeschoss - Hauptgebaude ~ 95m2z (?)
Kellergeschoss - Anbau X Om2z (?)
Erdgeschoss - Hauptgebaude ~ 135m?
Erdgeschoss - Anbau x 37m?
Dachgeschoss - Hauptgebaude ~ 135m?
Brutto-Grundfliche % 402m?
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Aufteilung der etwaigen Nettoflachen bei tatséchlicher Nutzung:

Wohnﬂéche_ einfache Treppen;
BRI S Wohnraum el DEELEEEE Keller Heizung..’. Z
ausgebaut
Hauptgebdude KG 0m? 0m? 0m? (?)57m? (?)15m? 72m?
Anbau KG 0m? 0m? 0m? (?) Om? (?) 3m? 3m?
Hauptgebdude EG 100m? 0m? 0m? 0m? 7m? 107m?
Anbau EG 22m? 0m? 0m? 0m? 3m? 25m?
Hauptgebdude DG 90m? 0m? 0m? 0m? 3m? 93m?
Flache 212m? 0m? 0m? 57m? 31m? 300m?
Prozent 70,7% 0% 0% 19,0% 10,3% 100%
Flache 212m? 0m? 57m? 31m? 300m?
Summe Prozent 70,7% 0% 19,0% 10,3% 100%
Flache 212m? 57m? 31m? 300m?
Prozent 70,7% 19,0% 10,3% 100%
Flache 300m? 300m?
Prozent 100% 100%
Wohnfl&che EG = 122m2 (71%WF : GF)
Wohnflache DG = 90m? (6 7%WEF : GF)
Wohnfliache T = 212m?
sonstige Nettoflache KG = 75m2 (7?)
sonstige Nettoflache EG = 10m?
sonstige Nettoflache DG = 3m?
Nettofliache pIE 300m2 (75%NF :BGF)
lichte Raumhohe KG = 1,8m/2,0m
lichte Raumhohe EG = 2,5m(?)
lichte Raumhohe DG = 2,4m (?)
Hohe der Traufe 4, 5m
Firsthohe x 9, Om
Hauptgebadude ~ 1.000m3
Anbau 130m3
Bruttorauminhalt ~ 1.130m3
Erhalt des Gebaudes (techn. Sicht) Jja
Erhalt des Gebaudes (wirts. Sicht) = Jja
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Nebengebiude/Schuppen

Baujahr: dem Sachverstdndigen nicht bekannt

Anzahl der Geschosse 1
Keller = 0%
Grundrissflache x 106m?
Geschossfliache 7 106m?
Brutto-Grundfliche x 106m?
Hohe der Traufe ~ 4,5m
Bruttorauminhalt ~ 250m3
Erhalt des Gebaudes (techn. Sicht) = moglich
Erhalt des Gebaudes (wirts. Sicht) = nein

AuBenanlagen

Die AuBenanlagen korrespondieren mit dem Gesamteindruck.
Die AubBenanlage ist verwahrlost.

Zusammenfassung:

Grundrissfldche der baulichen Anl. = 278m?
Geschossflache der baulichen Anl. = 27 8m?
Baumasse der baulichen Anlagen ~ 1.380m3
GroBe des Grundstiickes = 660m?2
vorhandene Grundfldchenzahl X 0,42
vorhandene Geschossflachenzahl x 0,42
vorhandene Baumassenzahl X 2, 09m

1.12.Stadtplanung

Das Amt Lieberose/Oberspreewald wurde im Zusammenhang mit der

Erstellung des Gutachtens schriftlich um Auskunft gebeten.

als Anlage beigefigten Auskunft sind folgende Angaben zu
entnehmen.
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e Ein Bebauungsplan oder vergleichbarer Plan liegt nicht wvor;

e Eine Abrundungssatzung gibt es. Nach dieser liegt das
Grundstick innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Gemeindegebietes;

e Einen Flachennutzungsplan gibt es nicht.

Denkmalschutz

Beim Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege wurde keine
Auskunft beantragt. Auf der Denkmalliste des Landes Branden-
burg? (Stand: 31.12.2025) ist das einzelne Grundstiick nicht
aufgelistet.

1.13.Entwicklungszustand des Grund und Bodens

Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist als baureif
zu beurteilen. Die Bebauung und die Nutzung sind
augenscheinlich.

1.14 . ErschliefBung des Wertungsobjektes

Unter ErschlieBung kann verstanden werden:

®" Die ErschliefBung im Sinne des BauGB §127(2).

= Die anfallenden und/oder zu tragenden Kosten fiir die
erstmalige Herstellung der sonstigen ErschlieBungsanlagen
wie der Ver- und Entsorgungsleitungen flir Elektrizitat,
Wasser und Abwasser.

" Im Zusammenhang mit der erstmaligen ErschlieBung bzw. der
erstmaligen Herstellung der sonstigen ErschlieRBungsanlagen
zu entrichtende 6ffentlich-rechtliche Beitrdge und
nichtsteuerliche Abgaben.

" Im Zusammenhang mit der Erneuerung der ErschlieBung bzw. der
Erneuerung der sonstigen ErschlieRBungsanlagen zu
entrichtende 60ffentlich-rechtliche Beitrage und
nichtsteuerliche Abgaben.

®= Die Herstellung der Hausanschlisse.

Das Grundstiick ist entsprechend der o6rtlichen Verhaltnisse
erschlossen.

2 https://bldam-brandenburg.de/denkmalinformationen/denkmalliste/
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1.15.Bodenbeschaffenheit (und mégliche Altlasten)

Der Baugrund wird als ausreichend und tragfédhig angesehen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Untersuchungen
weder beziiglich der Bodenmechanik, noch beziiglich

umwel tbelastender Stoffe vorgenommen wurden. Aus diesem Grunde
kénnen weder qualifizierte Aussagen uber die
Baugrundverhdltnisse, noch Belastungen/Altlasten getroffen
werden.

Dem Gutachten wird beztglich der Ableitung des Verkehrswertes
ein, Uber idbliche Belastungen hinausgehend, altlastenfreier
Zustand unterstellt.

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an das Baugesetzbuch
in der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBl. I S.2414).
Der Verkehrswert wird gemdB den gesetzlichen Bestimmungen,
insbesondere in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch, ermittelt.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung IMMOWERTV 2021 wvom
14.Juli 2021 (BGB1l. I S.2805) ist am 1l.Januar 2022 in Kraft
getreten.

Der Verkehrswert andert sich durch die Rechtsvorschrift nicht!

In den letzten Jahren sind wiederholt Rechtsvorschriften in
Kraft getreten und durch die IMMOWERTV 2021 ersetzt worden. In
Arbeit ist aktuell zudem die IMMOWERTA. Die IMMOWERTA ist als
Ergdnzung zur IMMOWERTV konzipiert. Die IMMOWERTA wird
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
enthalten.

Der Sachverstdndige kann und will zu den Hintergriinden der
Verordnungen nicht spekulieren. Aber auf Basis von Urteilen
und Fristen des Verfassungsgerichtes hat der Gesetzgeber das
Gesetz zur Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungsrechts
(Erbschaftsteuerreformgesetz - ErbStRG) vom 24.12.2008 und das
Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts

Seite - 22

Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz, Cottbuser Strabe 7,
Flur 1, Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Lubben; AZ 52 K 27/24



Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

[ 1 Urnenstrale 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

(Grundsteuer-Reformgesetz - GrStRefG) vom 26.11.2019
beschlossen. Die Ausfihrung dieser Gesetze erfordert
bundesweit einheitliche Vorschriften.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung IMMOWERTV 1ist eine
Bundesministerielle Verordnung zu den Grundsatzen der
Grundstickswertermittlung. Die Anwendung der IMMOWERTV ist
Behorden des Bundes und der Lander zur Anwendung
vorgeschrieben. Die Entstehung der IMMOWERTV 2021 steht im
Zusammenhang mit steuerlichen Bewertungserfordernissen und
automatisierten Massenbewertungen.

Dem unabhangigen Sachverstandigen ist die Anwendung nicht
vorgeschrieben! Es gibt keine Anwendungsverpflichtung im
privatwirtschaftlichen Bereich. Nichts desto trotz sind
entsprechende Verordnungen anerkannte Grundsatze fir die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke, so dass in
aller Regel auch unabhangige (freie) Sachverstandige die
Verordnungen anwenden oder sich an diesen orientieren.

Der Sachverstdndige nimmt die Bewertung mittels bewdhrter
Berechnungsansatze vor.

3.0bjektbeschreibung

Gesamtsituation
Die Bebauung des Grundstiickes fligt sich in das Siedlungsbild
ein.

Grundstiickssituation

Die GroBe des Grundstiickes ist mit 660m? etwas klein bemessen,
aber nicht ungewdhnlich. Der Zuschnitt des Grundstiickes ist
mit etwa 28m Stralenbreite und der Tiefe von etwa 24m
zweckmalig. Einzig die Einordnung des Wohnhauses erscheint
nicht zweckméaBig.

Zustand der Gebaude und der AuRenanlagen

Der Zustand der Bebauung stellt den Gebd&udeerhalt nicht in
Frage. Man kann das Grundstick mit der Bebauung nutzen und man
kann im Zusammenhang mit einer Sanierung von Grund auf eine
moderne Wohnqualitdt realisieren. Ein Abbruch zum Zwecke der
Neubebauung ist bei dem Ortlichen Preisniveau auszuschlieBen.
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Wohnhaus
Hinweis: Die Beschreibung erfolgt nach duBerem Augenschein!

Baujahr: dem Sachverstdndigen nicht bekannt; um 1920 vermutet;
spater erweitert und baulich verandert; nach 1990 in
Teilen modernisiert aber nicht grundlegend

Der erste Eindruck einer
Inaugenscheinnahme ist,
dass es sich um ein
groBeres Einfamilienhaus
handelt. Es scheint als
wiirde es sich um ein
eher einfacheres aber
ordnungsgemal bewirt-
schaftetes Einfamilien-
haus handeln. Ein
Einfamilienhaus an dem man nach 1990 die eine oder andere
Bauleistung modernisierte, aber das Wohnhaus nicht von Grund
auf saniert wurde.

Der Zugang zu dem Wohnhaus ist von der Hofseite. So man das
Wohnhaus von der Hofseite betrachtet ist der Eindruck deutlich
schlechter als der Eindruck von der StraBenseite. An der
Stralenseite wurden die Fenster nach 1990 erneuert. Die
Hofseite hat alte Fenster und die &uBere Scheibe wvon der
Hauseingangstiir ist beschadigt bzw. fehlt. Dieser Eindruck
lésst auf eine einfache Wohngualitat schlieBen.

Im Hof sind zwei Eingangstiiren. Es wird angenommen, dass sich
zwel Wohnungen in dem Wohnhaus befinden oder zumindest
zeitweise befanden.

Rechts neben den Hauseingangstiiren ist eine weitere Tir.
Hinter dieser Tir ist der Abgang zu dem Keller. Hier befindet
sich zundchst der Aufstellraum der Heizungsanlage. Ein Keller
schlieRt sich an diesen Aufstellraum an. Die Unterkellerung
weiterer Teile des Wohnhauses ist naheliegend. Hier kann man
aber letztlich nur spekulieren.
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Zu dem Zustand des Wohnhauses muss man spekulieren. Der
Eindruck des Wohnhauses, aber auch der verwahrloste Eindruck
der AuBenanlage, lasst eine gute Wohnqualitat wenig
wahrscheinlich erscheinen. Es ist anzunehmen, dass die Wohnung
abgewohnt ist und die Ausbauleistungen durchgreifend zu
erneuern sind. Die in dem Keller zu erkennende Heizungsanlage
passt zu dieser Vermutung. Die Heizungsanlage wirkt weder als
habe man diese ordnungsgemall gewartet, noch scheint diese in
Betrieb zu sein.

Auch zu der Wohnfliche muss man spekulieren. In dem Dach wird
ein Kniestock erwartet. Unter Beriicksichtigung der
Gebdudeabmessungen wird eine Wohnfldche von etwa 212m?
erwartet. Hiervon werden etwa 122m? in dem Erdgeschoss erwartet
und etwa 90m? in dem Dachgeschoss. Die lichte Raumhéhe betragt
in dem Keller etwa 1,8m bis Unterkante Tradger oder etwa 2,0m
in die Kappe des ZiegelgewOlbes. In dem Erdgeschoss werden
2,5m lichte HOhe erwartet und in dem Dachgeschoss etwa 2,4m.
Der ErdgeschossfuBboden liegt etwa 50cm Uber Oberkante

Gelande.

1.Grundkonstruktion

traditionelle Bauweisen;

genaue Angaben sind dem Sachverstandigen
nicht méglich;

Es werden verschiedene Mauerwerke
erwartet.

2 .Dach

gerdaumiges Satteldach mit einer Deckung
aus Betonsteinen; Die Dachhaut erfiillt
noch ihre Funktion diirfte aber
entsprechend den Gepflogenheiten des
Geschaftsverkehrs als verschlissen
beurteilt werden. Einzelne Schaden sind
augenscheinlich.

Der Dachraum ist ausgebaut.
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3.AuBRenwande, Fassade

Mauerwerk; Der genaue Aufbau ist dem Sachverstandigen nicht
bekannt; Die Fassade ist einfach verputzt. Als Fenster sind
teilweise wohl in den 1990er Jahren neue Fenster eingebaut
worden. Es sind aber auch verschlissene Holzthermofenster
vorhanden. Die Hauseingangstiir ist defekt.

4 .Innenwande

Es ist anzunehmen, dass die Wande aus Mauerwerk sind und die
Wandoberfldchen verputzt sind. Die Tiliren werden einfach sein.

5.Decken, FuBbdden

Die Geschossdecke iiber dem Keller ist massiv und die Decke
Uber dem Erdgeschoss wird aus einer Holzkonstruktion bestehen.
Der Anbau hat ein massives Flachdach. Als FuRbdden werden
Dielen aber auch massive Aufbauten vorhanden sein. Alles in
Allem werden die Nutzschichten einfach und verschlissen sein.

6.Treppen

Zu dem Dachgeschoss wird eine Holztreppe
fihren. Es ist auch denkbar, dass eine
weitere Treppe in dem Gebdude ist. Zu
dem Keller fihrt eine Ziegeltreppe. Eine
weitere Treppe ist denkbar. Der Eingang
des Hauses hat einfache Stufen.

7.Keller

Der Zugang zu dem Keller erfolgt von dem
Hof. Hier sind zwei Kellerrdume
zuganglich. Es wird erwartet, dass es
weitere Keller und einen weiteren Zugang
gibt. Der Keller an sich ist einfach
aber solide.

Die lichte Raumhdhe ist mit 1,8m bis
Unterkante der Stahltrdger ausreichend.
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8.haustechnische Anlagen

8.1. Wasser- und Abwasserversorgung: mit Be- und Entwdsse-
rungsleitungen. Es wird angenommen,
dass die Leitungen ein hohes Alter
haben und entsprechend verschlissen

sind.
8.2. Heizungsanlagen: Wohl in den 1990er Jahren wird man
ol ] _ . — Weine Warmwasserheizung (0Ol) eingebaut
— e . ol T ~ haben. Der im Keller befindliche

. _Heizkessel ist anscheinend auBer

' Betrieb. Die Olleitung ist
~unterbrochen und anscheinend hat man
‘das Ol aus einem kleinen Kanister
gepumpt.

8.3. Elektrische Anlagen: So wie das gesamte Haus wird man auch
die elektrische Anlage in den 1990er
Jahren zum Teil erneuert haben. Im
Zusammenhang mit der weiteren Nutzung
wird man die E-Anlage grundlegend
verandern.

8.4. Sanitare Anlagen: Hier kann nur spekuliert werden.
Aufgrund des Gesamteindruckes ist der
VerschleiB der sanitdren Anlagen
naheliegend.

9.Zusammenfassung

Das Gebaude wird tatsadchlich genutzt. Man wird das Gebaude
auch nutzen koénnen. Nach 1990 wird man viele Ausbauleistungen
erneuert oder auch erstmals hergestellt haben. Trotz der
tatsdchlichen Nutzung und der BaumaBnahmen sind der Zustand
und die Wohnqualitédt wohl durchgreifend einfach.

Naheliegend erscheint eine Sanierung von Grund auf und die
Schaffung einer modernen Wohnqualitat wie man diese letztlich
auch erwartet. Das Gebdude bietet geeignete Voraussetzungen
flir eine Nutzung bzw. die erforderlichen BaumalBnahmen.
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Nebengebaude

Baujahr: dem Sachverstandigen nicht bekannt; um 1900 vermutet

Bei dem Nebengebaude ist
der Abbruch im
Zusammenhang mit der
Beraumung der
AuRenanlage naheliegend.

AuBenanlagen

Eine wirkliche AuRenanlage gibt es nicht. Soweit Anlagen
vorhanden sind wirken diese wie ein Provisorium. Die Berdumung
der AuBenanlage ist naheliegend.

4 . Grund und Boden

4.1. Hinweise zu dem Bodenpreisniveau
Flachen fiir Wohnen und Dienstleistung

a) Bodenrichtwert fiir Straupitz » gewachsenes Gemeindegebiet

Straupiz Nutz- 3112.2019 Bodenpreis je Quadratmeter 01012024 01012025
ung 2019 2020 Tendenz 2021 Tendenz 2022 Tendenz 2023 Tendenz 2024 TendenZ
Straupitz M = 20 € 22€ 10,0% 25€ 13,6% 40 € 60,0% 40€ 0,0% 45€ 12,5%

Durchschnitt

20,0€ 22,0€ 100% 250€ 136% 40,0€ 60,0% 40,0€ 0,0% 450€ 12,5%

Hinweis: Anhand der Tabelle kann auf einen jahrlichen Anstieg
der Richtwerte um etwa 17,6% von 2019 bis 2024
geschlossen werden.
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b) Bodenrichtwerte flir Ortsteile und/oder umliegende Gemeinden

P> gewachsenes Gemeindegebiet

Gemeinde Nutz- 3112.20%9 Bodenpreis je Quadratmeter 01012024 01012025

Ortsteil ung 2019 2020 Tendenz 2021 Tendenz 2022 Tendenz 2023 Tendenz 2024 TendenZ
Neu Zauche MD = 15€ 18 € 20,0% 20€ 11,1% 20€ 0,0% 22€ 10,0% 30€ 36,4%
WuRw erk MD = 10€ 15€ 50,0% 20€ 333% 20€ 0,0% 22€ 10,0% 25€ 13,6%
Caminchen MD = 10€ 15€ 50,0% 20€ 333% 20€ 0,0% 22€ 10,0% 22€  0,0%
Butzen MD = 9€ 12€ 333% 15€ 25,0% 15€ 0,0% 15€ 0,0% 15€ 0,0%
Byhlen MD = 9€ 10€ 11,1% 12€ 20,0% 12€ 0,0% 12€ 0,0% 15€ 250%
Byhleguhre MD = 25€ 25€ 0,0% 30€ 20,0% 50€ 66,7%  45€ -10,0% 45€  0,0%
Alt Zauche MD = 12€ 18 € 50,0% 20€ 11,1% 20€ 0,0% 25€ 250% 35€ 40,0%
Durchschnitt = 129€ 161€ 256% 196€ 212% 224€ 146% 233€ 38% 267€ 147%

Hinweis: Anhand der Tabelle kann auf einen jahrlichen Anstieg

der Richtwerte um etwa 15,7% von 2019 bis 2024
geschlossen werden.

c) Bodenrichtwert fiir Burg und Werben » gewachsenes

Gemeindegebiet

Gemeinde Nutz- 3112.2019 Bodenpreis je Quadratmeter 01012024 01012025

Ortsteil ung 2019 2020 Tendenz 2021 Tendenz 2022 Tendenz 2023 Tendenz 2024 Tendenz
Burg-Dorf M = 100€ 120€ 20,0% 130€ 83% 130€ 00% 140€ 77% 140€ 0,0%
Burg-Kauper M = 80 € 90€ 12,5% 100€ 11,1% 120€ 20,0% 130€ 83% 130€ 0,0%
Werben VI 40 € 40€ 0,0% 55€ 37,5% 55€ 0,0% 55€ 0,0% 55€ 0,0%
Durchschnitt = 733€ B833€ 136% 950€ 14,0% 101,7€ 7,0% 1083€ 66% 1083€ 0,0%

Hinweis:

Anhand der Tabelle ist ein Anstieg der Richtwerte zu
erkennen. Es kann auf einen jahrlichen Anstieg der
Richtwerte um etwa 8,1% von 2019 bis 2024 geschlossen
werden. In der Richtwertkarte des Landkreises SPN
werden als zugehdérige GrundstiicksgréBe 700m? (Burg-
Dorf) bzw. 1.200m? (Burg-Kauper) angegeben.

Ein ubliches Baugrundstick kostet zum Stichtag
01.01.2023 so 98.000€3 in Burg-Dorf bzw. 156.000€% in
Burg-Kauper.

3 700m? * 140€/m’ =

98.000€

4 1.200m* * 130€/m’* = 156.000€
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d) Bodenrichtwerte flir einzelne Spreewaldgemeinden in den
Landkreisen OSL und LDS P gewachsenes Gemeindegebiet

N Nutz- 3112.2019 Bodenpreis je Quadratmeter 01012024 01012025

ung 2019 2020 Tendenz 2021 Tendenz 2022 Tendenz 2023 Tendenz 2024 Tendenz
Boblitz MD = 30€ 33€ 10,0% 40€ 21,2% 50€ 25,0% 65€ 30,0% 65€ 0,0%
Lehde M = 75 € 83 € 10,7% 90€ 8,4% 90€ 0,0% 100€ 11,1% 100€ 0,0%
Raddusch M = 38 € 42 € 10,5% 42€ 0,0% 42€ 0,0% 42€ 0,0% 42€ 0,0%
Naundorf W = 22€ 25€ 13,6% 28€ 12,0% 28€ 0,0% 28€ 0,0% 28€ 0,0%
Byhleghure MD = 25€ 25€ 0,0% 30€ 20,0% 50€ 66,7% 45 € -10,0% 45€ 0,0%
Straupitz MD = 20 € 22€ 10,0% 25€ 13,6% 40€ 60,0% 40€ 0,0% 45€ 12,5%
Neu Zauche MD = 15 € 18 € 20,0% 20€ 111% 20€ 0,0% 22€ 10,0% 30€ 36,4%
Radensdorf MD = 25€ 50€ 100% 50€ 0,0% 50€ 0,0% 45 € -10,0% 45€ 0,0%
Gro® Wasserburc MD = 18 € 20€ 111% 30€ 50,0% 30€ 0,0% 30€ 0,0% 30€ 0,0%
Schlepzig MD = 30€ 35€ 16,7% 40€ 14,3% 40€ 0,0% 40€ 0,0% 45€ 12,5%
Durchschnitt = 298€ 353€ 185% 395€ 119% 440€ 114% 457€ 39% 475€ 3,9%

Hinweis: Anhand der Tabelle kann auf einen jadhrlichen Anstieg der
Richtwerte um etwa 3,6% von 2019 bis 2024 geschlossen
werden.

e) Bodenrichtwerte » neu erschlossene Wohngebiete

Gomeinde Nutz- 31122019 Bodenpreis je Quadratmete 01012024 01012025

ung 2019 2020 Tendenz 2021 Tendenz 2022 Tendenz 2023 Tendenz 2024 Tendenz
Luckau
An der Berste WA = 60 € 65€ 8,3% 75€ 154% 75€ 0,0% 75€ 0,0% 75€ 0,0%
Lubbener StraRe WA = 60 € 65€ 8,3% 75€ 154% 75€ 0,0% 75€ 0,0% 75€ 0,0%
Luckau-Nord WA = 40 € 45€ 12,5% 50€ 11,1% 75€ 50,0% 75€ 0,0% 75€ 0,0%
GieBmannsdorf =~ WA = 40€  40€ 00%  40€ 00%  40€ 00%  40€ 0,0% 40€ 0,0%
Libben (Nord) WA = 70€ 100€ 42,9% 110€ 100% 120€ 91% 120€ 0,0% 120€ 0,0%
Hartmannsdorf WA = 50 € 60€ 20,0% 60€ 0,0% 80€ 33,3% 80€ 0,0% 85€ 6,3%
GolRen WA = 35€ 35€ 0,0% 220€ 529% 230€ 4,5% 200 € -13,0% 200€ 0,0%
Dahme WA = 35€ 35€ 0,0% 75€ 114% 75€ 0,0% 75€ 0,0% 60 € -20,0%
Baruth WA = 45 € 55€ 222% 65€ 18,2% 80€ 23,1% 80€ 0,0% 80€ 0,0%
Lubbenau/Zerkw itz
Gerbergasse WA = 68 € 75€ 10,3% 85€ 13,3% 85€ 0,0% 90€ 5,9% 90€ 0,0%
Poststralle WA = 71€ 78€ 9,9% 115€ 47,4% 115€ 0,0% 115€ 0,0% 115€ 0,0%
Th.-Fontane-Str. WA = 115 € 115€ 0,0% 115€ 0,0% 115€ 0,0%
Am Burjauer WA = 45 € 50€ 11,1% 70€ 40,0% 70€ 0,0% 100 € 42,9% 100€ 0,0%
Lubbenau "Nord" WA = 60 € 60€ 0,0% 70€ 16,7% 70€ 0,0% 100 € 42,9% 100€ 0,0%
Boblitz W = 38 € 42€ 10,5% 42€ 0,0% 50€ 19,0% 60€ 20,0% 60€ 0,0%
Durchschnitt = 512€ b575€ 123% 845€ 469% 90,3€ 6,9% 933€ 3,3% 92,7€ -0,7%
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Hinweis: Betrachtet man nur die Zonen fir die es 2019 und 2024
Richtwerte gibt, kann auf eine jahrliche Zunahme der
Richtwerte um etwa 12,2% von 2019 bis 2024 geschlossen
werden.

4.2. Bodenpreis des Baureifen Landes

a) Richtwert flr Straupitz

Der Bodenrichtwert (siehe Gliederungspunkt 4.1la)
Bodenrichtwert fiir Straupitz » gewachsenes Gemeindegebiet auf
Seite 28 des Gutachtens) sind 45€/m?. Der Richtwert wird um
eine Grundstiicksgréobe von 1.000m? erganzt.

Ein durchschnittliches Baugrundstiick kostet demnach in
Straupitz 45.000€ (45€/m? * 1.000m? = 45.000€).

b) Richtwerte fiir die Region

Die Richtwerte werden um diverse Angaben erganzt. So werden
die Richtwerte beispielsweise um eine ibliche Grundstiicksgrobe
oder eine iUbliche Grundstiickstiefe erganzt. Die Angaben kdnnen
von Richtwert zu Richtwert unterschiedlich sein. Hier wird nun
mittels einer Berechnungsvorschrift versucht, die Richtwerte
auf ein einheitliches Grundstick ,umzurechnen“. Der
Rechenansatz ist mittels der Kaufpreise nicht zu beweisen.
Vielmehr wird der Rechenansatz von dem Sachverstandigen in
Form einer Theorie aufgestellt.

Die Berechnungsvorschrift lautet:

1. Einer Teilfliche von 500m? oder eine Teilfliche bis zu 25m
Tiefe wird der volle Bodenpreis zugerechnet.

2. Einer weiteren Teilfliche bis zu 500m? oder einer weiteren
Teilfliache zwischen 25m und bis zu 25m Tiefe wird der
halftige Bodenpreis zugerechnet.

3. Der restlichen Flache wird ein Bodenpreis von 10%
zugerechnet.
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Die Umrechnung wird in der folgenden Tabelle vorgenommen.

Lage / Gemeinde Nutz- Richtwert Berechnungsvorschrift 11
ung 2024 GroRe 500m? +500m? Rest
Straupitz MD = 45€/m? 1.000m?|| 60,06/m? 30,06/m?  6,06/m?
Durchschnitt = 45,06/m? 1.000m?|| 60,0€/m?> 30,06/m? 6,06/m?

Betrachtet man die Bodenrichtwerte der Ortsteile oder
umliegenden Lagen mit der gleichen Berechnungsvorschrift
ergibt sich das folgende Bild.

Lage / Gemeinde NUtz- Richtwert Berechnungsvorschrift |l
ung 2024 GroRe 500m? +500m? Rest
[Byniegutre MD = 45€m> 800 NBOMEIME 27,7€/m*  55€/m?
Alt Zauche MD = 35€/m?  1.000m7| 46,7€/m? 23,3€/m*>  4,7€/m?
Neu Zauche MD = 30€/m?  1.000m7| 40,06/m? 20,06/m*  4,06/m?
WuRwerk MD = 25€/m? 1.200m?3| 39,06/m*> 19,5€/m>  3,9€/m?
Caminchen MD = 22€/m?  1.000mq 29,3€/m*> 14,7€/m>  2,9€/m?
Butzen MD = 15€/m? 1.000m3 20,06/m? 10,0€/m? 2,0€/m?
|Byhlen MD = 15€/m*  1.000m3| 20,06/m? 10,06/m*  2,06/m?
IDurchschnitt = 26,7€/m? 1000m3| 35,8€/m> 17,9€/m?  3,6€/m?

Im Ergebnis der Umrechnung auf eine einheitliche Berechnungs-
vorschrift ergibt sich ein Bodenpreis von durchschnittlich
etwa 36€/m?. Der hochste Bodenpreis sind dabei - und der
niedrigste Bodenpreis sind 20€/m?.

Betrachtet man die Bodenrichtwerte einiger Spreewaldgemeinden
mit der gleichen Berechnungsvorschrift ergibt sich das
folgende Bild.

: Nutz- Richtwert Berechnungsvorschrift | Berechnungsvorschrift |l
Lage / Gemeinde

ung 2024 Tiefe Grolle 0-25m 25-50m Rest 500m? +500m? Rest
Lehde M = 100€/m? 25m 600m?|| 100,0€/m>  50,0€/m? 10,0€/m2- 54,5€/m?  10,9€/m?
Boblitz MD = 65€/m? 35m 800m?|| 75,8€/m> 37,9€/m? 7,6€/m?|| 80,06/m> 40,0€/m? 8,06/m?
Straupitz MD = 45€/m? 1.000m? 60,06/m>  30,06/m? 6,0€/m?
Raddusch M = 42€/m? 35m 1.000m?| 49,06/m? 24,5€/m? 4,9€/m?|| 56,06/m? 28,0€/m? 5,6€/m?
IByhleguhre MD = 45€/m? 800m? 55,4€/m?  27,7€/m? 5,5€/m?
Radensdorf MD = 45€/m? 800m? 55,4€/m?  27,7€/m? 5,5€/m?
Schlepzig MD = 45€/m? 800m? 55,4€/m?  27,7€/m? 5,5€/m?
Naundorf W = 28€/m? 50m 1.200m?| 37,3€/m> 18,7€/m? 3,7€/m?|| 43,6€6/m*> 21,8€/m*>  4,4€/m?
Grok Wasserburg MD = 30€/m? 1.000m? 40,06/m*> 20,06/m*>  4,06/m?
Neu Zauche MD = 30€/m? 1.000m? 40,06/m® 20,06/m*  4,06/m?
Durchschnitt = 47,5€/m*  36,3m 900m?| 65,5€/m*> 32,8€/m? 6,66/m?| 59,5€/m? 29,7€/m? 5,9€/m?
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c) tatsachliche Kaufpreise

In den Landkreisen und kreisfreien Stadten gibt es
Gutachterausschiisse. Die Geschaftsstellen dieser
Gutachterausschiisse filhren Kaufpreissammlungen. Vom Grundsatz
werden in der jeweiligen Kaufpreissammlung alle Kaufpreise des
Landkreises erfasst.

Die Geschaftsstelle des Gutachterschusses im Landkreis Dahme-
Spreewald wurde im Zusammenhang mit der Erstellung des
vorliegenden Gutachtens nicht um Auskunft zu unbebauten
Grundsticken gebeten

d) Bodenpreis fir Bauland

Das Grundstiick ist mit einer GrundstiicksgrodBe von 660m? eher
klein. Entsprechend der Uberlegung des Gliederungspunktes
4.2b) Richtwerte fiir die Region auf Seite 31 des Gutachtens
wird von einem Bodenpreis in Hohe von 60€/m? ausgegangen.

e) Anpassung des Bodenpreises an das Wertungsobjekt

Lage

Eine Anpassung an die Lage ist entbehrlich.

Grundsticksgrole
Die GroBe des Grundstiickes wird mit der Berechnungsvorschrift
hinreichend beriicksichtigt.

ErschliefBung

Bei der Herleitung des Bodenpreises wurde von den &6rtlichen
Richtwerten ausgegangen. Es ist anzunehmen, dass die ortlichen
Richtwerte die ErschlieBung hinreichend abbilden. Eine
Anpassung wird nicht vorgenommen.

Stichtag

Die Bodenrichtwerte sind in den letzten Jahren deutlich
gestiegen. Eine Anpassung an diese Entwicklung wird mit einem
Zuschlag von 3% beriicksichtigt.
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4. 3. Bewertung des Grund und Bodens

Es ergibt sich folgender Bodenwert fiir den Grund und Boden:

100%7 * * 660m2 = 39.600¢e

1,005 * 1,006 * 50%° * 60€/m28 * om?2 = oe
""""" 10%10 * * om?2 = oe

Zwischensumme = 39.600€

Anpassung an die Entwicklung der Bodenpreisell * 1,03

40.788€

Bodenwert X 40.800€

61,82€/m?

Der Wert des Grund und Bodens des Grundstiicks Cottbuser Str.7
wird auf 40.800€ geschatzt.

5. Sachwertermittlung im Sinne des vorhandenen
Gebdudekapitals, nicht im Sinne der ImmoWertV

5.1. Gebdudebewertung

5.1.1. Wohnhaus
Baujahr: dem Sachverstadndigen nicht bekannt; um 1920 vermutet;
spater erweitert und baulich verandert; nach 1990 in

Teilen modernisiert aber nicht grundlegend

Gebaudeschicksal

Ein Gebaudeschicksal ist stets nur zu simulieren. Das heilt es
kann nie unumstoBlich feststehen. Das hier zu bewertende
Wohnhaus wird tatsdchlich bewohnt. Alles in Allem erscheint es
naheliegend das Wohnhaus von Grund auf zu sanieren und zu

5 Anpassung an die Lage; Hier wird keine gesonderte Anpassung vorgenommen.

Anpassung an die sonstigen Gegebenheiten; Hier wird keine gesonderte Anpassung vorgenommen.

7 Die Flache bis 25m Tiefe wird mit dem vollen Bodenpreis bewertet. Hier ist das Grundstick
nicht tiefer als 25m, so dass die gesamte Flache mit dem vollen Bodenpreis bewertet wird.

8 Geschatzter Bodenpreis fiir den bei der Berechnungsvorschrift definierten Zuschnitt

9 Die Fl&dche zwischen 25m und 50 Tiefe wird mit dem hdlftigen Bodenpreis bewertet. Hier ist
das Grundstick nicht tiefer als 25m, so dass die gesamte Fl&dche mit dem vollen Bodenpreis
bewertet wird.

10Weitere Flachen werden mit dem um 90% geminderten Bodenwert bewertet.

11 Eine Anpassung an die Entwicklung der Bodenpreise wird mit einem Zuschlag beriicksichtigt.
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modernisieren. Im Zusammenhang mit diesen BaumaBnahmen
erwartet man die Schaffung moderner Wohnverhdltnisse. Hier
wird die Restnutzungsdauer im Zusammenhang mit der Sanierung
von Grund auf mit 40 Jahren angenommen. Die
Gesamtnutzungsdauer wird mit 80 Jahren angenommen.

Wertminderung wegen Alters und Baumidngeln/Bauschiden!?

Die Wertminderung wegen Alters und die Wertminderung wegen
Baumangel und Bauschadden stehen in den meisten
Bewertungsfragen in einem derart engen Zusammenhang, dass sie
-trotz ganzlich abweichender Ansatze- in der Summe Ihrer
Wirkungen zu einem identischen Ergebnis fiilhren kénnen und
sollten. So fihren BaumaBnahmen zu einer ,Verjingung"“ des
Gebaudes, wahrend der Verzicht auf Baumalnahmen das Gebaude
raltern™ lasst. Seitens des Sachverstdndigen werden in der
vorliegenden Sachwertermittlung beide Wertminderungen im
Zusammenhang betrachtet. Vereinfacht kann die Methode derart
beschrieben werden, dass von dem Neuherstellungswert,um stichtag
des Gebaudes der Verbrauch bzw. die Kosten fir eine ideelle
Erneuerung des Verbrauchs abgezogen werden. Die Kosten bzw.
der Verbrauch wird lber den Zeitraum bis zur Erneuerung des
jeweiligen Bauteiles diskontiert.

Hier sei der Vollstadndigkeit halber folgende Gleichung
angegeben:

Sachwert stichtag = Sachwert yeu(stichtag) — Kosten garwert!?

Der Sachwert des Gebaudesp.y ist bekannt und der Barwert der
Kosten wird nach folgender Vorschrift berechnet:

Bisherige Nutzung4 . (1 + Zinsfaktor) A = Zeitraum bis Erneuerung

Kosten/Verbrauchgauteil Ubliche Nutzung

> der Bauteile

Kosten/Verbrauchgebzude

12 Die theoretischen Grundlagen fir die Ermittlung der Wertminderung sind in GuG 6/98,
(Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift flir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung, Hermann Luchterhand Verlag GmbH); S.343ff verdoffentlicht. Angesichts
dieser Verdffentlichung wird auf eine ausfilhrliche Kommentierung der Wertminderung
verzichtet.

13Kosten im Sinne verbrauchte Anteile des Bauteils

14 Bisherige Nutzung = ubliche Nutzung abziglich des Zeitraums bis zu erwartenden vollstandigen
Verschleil
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Gesamtnutzungsdauer 80
Restnutzungsdauer 40 (Gebaude)
Liegenschaftszins 2,00%
Geschosszahl 1
Dachausbau A Anteil | am Bauteil Rest des Bauteiles
Mehrkosten Lebensdauer wann zu Anteil zu

einzelne Bauteile Wertanteil KF | gesamt erneuern erneuern
Dachhaut 5,0% 15% 30 0 100% 30 0%
Dachstuhl 5,0% 30% 80 0 10% 40 90%)
Decken 12,5% 30% 80 0 10% 40 90%)
Wainde 17,6% 30% 80 0 10% 40 90%
leichte Trennwiande 1,9% 30% 80 0 10% 40 90%
Griindung 3,4% 20% 80 0 0% 40 100%
FuBboden 5,8% 15% 20 0 80% 20 20%)
Putze und Oberflaichen 8,2% 15% 40 0 80% 30 20%
Treppen 3,4% 20% 40 0 80% 30 20%
Fenster 5,7% 15% 30 0 80% 20 20%)
Tiren 6,1% 10% 40 0 80% 30 20%
Verschlage 0,2% 20% 30 0 0% 30 100%
Malerarbeiten 4,8% 5% 5 0 100% 5 0%
Be- und Entwéasserung 6,6% 20% 30 0 80% 30 20%
Gas- und Stromversorgun 1,7% 20% 30 0 80% 30 20%
Heizung 5,6% 20% 40 0 90% 20 10%
Sonstiges 6,6% 20% 30 0 80% 30 20%)

100,0%
Wertminderung wegen Alters, Bauméangel und Bauschaden Wertminderung wegen Baumaéangel/Bauschdden
Sachwertermittiung ohne KF | mit KF | Ertragswertermittiung ohne KF | mit KF |
Barwert des Verbrauchs 62,998% 74,436%}Barwert des Verbrauchs 54,698% 63,722%
Wert 37,002% 25,564%

Die Wertminderung des Neuherstellungswertes betragt
entsprechend der oben gefihrten Berechnung 74,4%. Davon
entfallen 63,7% auf in der weiteren Nutzung zu erneuernde
Bauteile und 10, 7% auf nicht mehr zu erneuernde Bauteile.

Rauminhalt und Brutto-Grundfldche nach DIN 277/1973/87

Rauminhalt ~ 1.130m3
Grundrissflache ~ 172m2
Geschossflache ~ 172m?
Brutto-Grundfl&dche & 402m?
Nettofl&che & 300m?
Wohnfldche ~ 212m?

Normalherstellungskosten fiir die Wertermittlung

Die von dem Statistischen Bundesamt veroffentlichten
Baupreisreihen haben sich in den letzten Jahren wiederholt
geandert. Aktuell wird der Index auf Basis 2021 = 100 gefiihrt.
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Baupreisindex Wohngebdude Basis 2021 = 100

2025 / Mai = 133,6
2021 (2015=100) = 128,1 Bezugszeitraum 2010
2015 (2015=100) = 100 1,336 * 128,1 : 89,7 =1,91
2010 (2015=100) = 89,7 Bezugszeitraum 2000
2000 (2015=100) = 73,9 1,336 * 128,1 : 73,9 = 2,32
Einfamilienhaus | Fundstelle Basis Bezugszeitraum Stichtag 2025
Standardstufe 3 15 Jahr Preis(EURO) Index Preis
KG+EG+DGmitAussbau | TYP 1.01 | m?B-GF | 2010 0,71* 835€/m?| 1,91 + 1.132€/m?
EG+DG mit Ausbau TYP1.21 | m?B-GF | 2010 0,20* 1.005€/m?| 1,91 + 384€/m?
EG TYP1.23 | m?B-GF | 2010  0,09* 1.180€/m?| 1,91 + 203€/m?
Zustand des Kellers m?B-GF | 2010 - 70€/m?| 1,91 - 134€/m?
Gesamteindruck +0v.H. m?B-GF | 2010 + 0€/m2| 1,91 # 0€/m?
Summe 830,05€/m?| 1,91 1.585€/m?
Berechnung des Sachwertes im Sinne des vorhandenen
Gebdudekapitals, nicht im Sinne der ImmoWertV
Herstellungskosten 202516 nach obigen Werten in € = 1.585€/m?
Neuherstellungskosten 402m?sRUTTO-Grundfiache * 1.585€/m? = 637.170€
Abziiglich Mehrwertsteuer aufgrund gewerblicher Nutzung!” * 19v.H./119v.H.
Mehrwertsteuer 0,000 * 637.170€ * 0,19/1,19 - 0€
Zwischensumme = 637.170€
Abzuglich Investitionszulagen, vermeintlicher Steuerersparnisse... 18 * 20v.H.
Forderungen... 637.170€ * 0,200 - 127.434€
Neuherstellungswert = 509.736€
Wertminderung wegen Alters und Baumangel und/oder Bauschaden = 74,4v.H.
Wertminderung wegen Alters... 509.736€ * 0,744 = 379.244€
Zwischensumme = 130.492€
Verschleild im Sinne von kurzfristigen ,Reparaturen® = 0€/m*WF
Paus. Abschlag fiir Reparaturen 212m? * 0€/m>WF - 0€
Sachwert = 130.492€
Sachwert rund 130.500€

l5Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Anlage 4 der ImmoWertV

16Mit der Annahme von Normalherstellungskosten werden die Gebdudeeigenschaften hinreichend
beriicksichtigt.

17 Dem Gutachten wird eine ibliche Nutzung zu Wohnzwecken unterstellt. Die Moglichkeit der
Rickerstattung der Mehrwertsteuer besteht somit nicht.

18 Aufgrund von FdrdermaBnahmen sowie vermeintlichen Steuerersparnissen aber auch
Eigenleistungen vermindern sich die Baukosten in der Regel um einen gewissen Anteil. Soweit
derartige FordermaBnahmen fiir ,Jedermann“ gewdhrt werden oder Eigenleitungen von Jedermann
erbracht werden, sind die Kosten um derartige Betrdge zu mindern. Seitens des
Sachverstandigen wird ein pauschaler Abschlag in Hohe von 20v.H. angenommen. Es ist
ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass es nicht darauf ankommt, ob tatsdchlich derartige
Rechnungen an dem betreffenden Standort méglich sind, vielmehr kommt es darauf an, ob
derartige Betrachtungen Einfliisse auf Investitionsentscheidungen haben. So ist es dem Kaufer
des ebf Grund und Bodens gleich, ob die Erschliefung eines Gewerbegebietes nun ,gar nicht"
oder zu 90%geférdert wurde. Entscheidend ist vorrangig allein der Kaufpreis.
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Der Sachwert des Gebdudes wird im Zustand zum Stichtag auf
130.500€ (435€/m2NF[300m2NF] bzw. 616€/m?WF[212m2WF]) geschatzt.
Dieser Sachwert entspricht
- 20% der Neuherstellungskosten von

2.124€/m?NF [300m?NF] bzw. 3.005€/m’WF[212m’WF] bzw.
- 26% des Neuherstellungswertes von

1.699€/m?NF[300m2NF] bzw. 2.404€/m?WF[212m?WF] .

Sachwert rd. ~ 130.500 €

5.1.2. Nebengebiude/Schuppen

Baujahr: dem Sachverstdndigen nicht bekannt
Das Nebengebdude wirkt wie aus einer anderen Zeit. Bei dem
Nebengebdude erscheint nur der Abbruch im Zusammenhang mit der

Hofgestaltung naheliegend.

Fir das Nebengebaude wird weder ein Zuschlag, noch ein
Abschlag berilicksichtigt.

5.2. AuBenanlagen/Kulturen

Die AubBenanlage ist in einer verwahrlosten, einfachen Art und
Weise angelegt.

Fir die AuBenanlage wird kein Zuschlag beriicksichtigt.

5.3. Zusammenstellung

Bodenwert + 40.800 €
Wohnhaus + 130.500 €
Nebengebaude t 0 €
AuBenanlagen o 0 €
Grundstiickssachwert X 171.300 €
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6. Ertragswertberechnung

Fir das vorliegende Objekt soll keine Ertragswertermittlung
gefiithrt werden. Bei dem Wertungsobjekt wird entsprechend den
Ausfihrungen des Gliederungspunktes 1.8 Beschreibung des
Wertungsobjektes Wertermittlungsverfahren auf Seite 12ff das
Sachwertverfahren als geeignet erachtet.

7.Plausibilitdtspriifung / Kaufpreise

Gesamtsituation in der Cottbuser Stral3e mit Blick zu dem Grundstiick

7.1. Plausibilitatspriifung

Der Sachwert des Grundstickes Cottbuser StraRe 7 wurde mit
171.300€ bestimmt. Diese 171.300€ entsprechen einem Wertrahmen
von

426€/m?GF [402m?BRUTTO-Grundflacheyonnhaus ] ;

99 6€/m2GF [l72m2GFWohnhauS] M

571€/m?GF [300m?NFyonnhaus] SOwile

808€/mM?WF [212m2WF] .

LU R

7.2. Kaufpreise

In den Landkreisen und kreisfreien Stéddten gibt es
Gutachterausschiisse. Die Geschaftsstellen dieser
Gutachterausschiisse filthren Kaufpreissammlungen. Vom Grundsatz
werden in der jeweiligen Kaufpreissammlung alle Kaufpreise des
Landkreises erfasst.
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Die Geschaftsstelle des Gutachterschusses des Landkreises
Dahme-Spreewald wurde im Zusammenhang mit der Erstellung des
vorliegenden Gutachtens um Auskunft gebeten. Aus Straupitz und
Umgebung wurden zahlreiche Kaufpreis mitgeteilt und einige
Grundstiicke haben eine gewisse Ahnlichkeit mit dem Grundstiick
Cottbuser StraRe 7. Die Kaufpreise sind in der folgenden
Tabelle aufgelistet.

Grund- Kaufpreis / Wert ) .. . )
. . Baujahr / Wohn- Kaufpreis je Vergleich mitdem
Verkauf Ort Postanschrift stiicks- |tatséchlich indiziert indiziert . « B )
. mod.Bauj. | fliche etc. m Wertungsobjekt
groRe  [(normiert) 2,5%/anno | 5%/anno
01.04.2021 (Straupitz =2.000m? 51.000 €| 56.069 €] 61.975€ 1920/---- einfacher
01.07.2024 (Straupitz =1.300m? 65.000 €| 66.467 €| 67.931€| 1900/---- 147m? 442€/m?|Ahnlichkeiten
01.08.2021 [Radensdorf =2.100m? 70.000 €| 76.928 €] 84.349€ 1901/---- einfacher
01.10.2021 |WuRwerk =2.700m? 75.000 €] 82.083 €| 89.640€| 1900/---- 150m?| 500€/m?|besser
01.03.2024 |WuBwerk =3.200m? 75.000 €| 77.329 €] 79.671 €| 1900/1980 140m? 536€/m?|viel einfacher
01.10.2021 (Straupitz =2.400m? 90.000 €| 98.500 €] 107.568 €| 1930/---- 100m? 900€/m?|gefanges Grundstiick
01.07.2022 [Straupitz ~1.000m? 90.000 €] 96.697 €] 103.714 €| 1850/---- 133m?| 677€/m?|viel besser
01.04.2025 (Straupitz =2.300m? 104.000 €| 104.395 €| 104.781€| 1955/---- 86m?|  1.209€/m?|besser, Zwangsverst.
01.10.2021 |Laasow =600m? 130.000 € 142.278 € 155.377 €| 1910/1984 125m? 1.040€/m?|einfacher
01.06.2021 |Alt Zauche =3.400m? 135.000 € 148.974 € 164.006 €| 1826/1970 100m? 1.350€/m?|besser
01.08.2023 |Straupitz =2.500m? 145.000 € 151.672 € 158.480 €| 1953/1995 119m? 1.218€/m?|besser
01.07.2021 |Byhleguhre =700m? 150.000 € 165.192 € 181.499 €| 1950/2010 110m? 1.364€/m?|besser
01.12.2023 |Waldow =1.000m? 150.000 € 155.613 € 161.292 €| 1950/---- 95m? 1.579€/m?|sehr viel besser
01.06.2025 |Byhlen =1.200m? 160.000 € 159.946 € 159.893 €| 1950/2000 102m? 1.569€/m?[Ahnlichkeiten
01.10.2022 [Byhleguhre =1.600m? 165.000 €| 176.179 €] 187.818 €| 1900/2010 144m?|  1.146€/m?[sehr viel besser
01.09.2022 |Alt Zauche ~800m? 170.000 € 181.886 € 194.287 €| 1936/2019 100m? 1.700€/m?|besser
01.03.2022 |(Byhleguhre =2.000m? 189.000 €| 204.748 €| 221.380€| 1930/---- 90m?|  2.100€/m?|Ahnlichkeiten
01.06.2025 |Byhleguhre =1.300m? 230.000 € 229.922 € 229.846 €| 1929/---- besser
01.05.2022 [Byhleguhre =2.100m? 247.000 €| 266.478 €| 286.967 €| 1887/---- 160m?|  1.544€/m?[sehr viel besser
01.10.2021 |Straupitz =1.400m? 285.000 €} 311.917 €} 340.634 €| 1930/---- sehrviel besser
Mittelwert 1.784m? 138.800 €| 147.664 €| 157.055 €} 119m? 1.180€/m?
Mittelwert zum Stichtag 30.04.2025 bei 2,5%/a Prei: igerung 147.664 €| 1.243€/m?
Mittelwert zum Stichtag 30.04.2025 bei 5%/a Preissteigerung 157.055 € 1.322€/m?,
27.05.2025 [Straupitz __ |CottbuserStraBe7 |  660m? 171.300€ 1920/1995 202m?|  808€/m?

Auch wenn das eine oder andere Grundstiick eine gewisse
Ahnlichkeit hat, so lassen die Kaufpreise keine sicheren
Schliisse zu. Es scheint einerseits als ware die Kaufpreise in
den kleinen Orten hoher als in Straupitz. Andererseits gibt es
Grundstiicke die nicht nur einfacher erscheinen, sondern deren
Bebauung auch kleiner ist und dennoch ist der Kaufpreis einer
der hoheren. Es gibt aber auch sehr gepflegt wirkende
Grundsticke und deren Kaufpreis gehdrt zu geringen
Kaufpreisen.

Alles in Allem wird unter dem Eindruck der Kaufpreise eine
Minderung des Verkehrswertes gegeniiber dem Grundstickssachwert
fuir erforderlich erachtet.
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8.Schdtzung des ermittelten Verkehrswertes auf Basis
der ImmoWertV 2021 und der von dem 6rtlichen
Gutachterausschuss abgeleiteten Daten

In dem Vorwort zu der Textsammlungl®? von Kleiber zu der seit
dem 01.01.2022 anzuwendenden ImmoWertV (2021) heiBt es ,Nach nur
rund 11-jahriger Geltungsdauer wird die am 01.07.2010 in Kraft getretene Immobilienwertermittlungs-
verordnung -ImmoWertV2010- mit der Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten -ImmoWertV 2021-
abgel6st. Gleichzeitig wurden samtliche in einem zahen Prozess erarbeiteten Richtlinien zur
ImmoWertV 2010 einschlie3lich der noch in Teilen geltenden Wertermittlungsrichtlinien -WERTR- von
2006 ersatzlos aufgehoben. Die Kurzlebigkeit des bislang bestehenden Regelwerks markiert den
rasanten Wandel der methodischen Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) von Grundstuicken.
Mit der neugefassten Immobilienwertermittiungsverordnung verbindet sich verstandlicherweise die
Hoffnung, dass dem neuen Regelwerk gréRRere Bestandigkeit und Soliditat beschert ist. Denn mit dem
Regelwerk geht ein nicht unerheblicher Paradigmenwechsel einher, auf den sich sowohl die amtlichen
Gutachterausschusse fur Grundstickswerte als auch die Wertermittiungspraxis einstellen muss.*

Trotz aller Neuerungen hat sich an dem Gegenstand eines
Wertgutachtens nichts gedndert. Gegenstand des Wertgutachtens
ist die Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne des §194 BauGB.
Welches Verfahren der Sachverstandige anwendet ist letztlich
egal. Entscheidend ist die Ermittlung des ,richtigen®
Verkehrswertes.

Das Sachwertverfahren nach der ImmoWertV ist aber ein Modell,
dass mit der Realitat wenig zu tun hat. In der zuvor genannten
Textsammlung heilt es so auch in dem Vorwort ,Die neue
Immobilienwertermittiungsverordnung geht einen Schritt weiter, indem sie nicht nur Vorgaben zu dem
anzuwendenden Wertermittlungsmodell, sondern nunmehr auch verbindliche Vorgaben zu den dabei
anzusetzenden Wertermittlungsparametern macht, namentlich zu der Gesamtnutzungsdauer
einschlief3lich der daraus im Falle einer Modernisierung sich ergebenden Restnutzungsdauer, zu den
anzusetzenden Bewirtschaftungskosten und den als verbindliche ,Modellansatze” bezeichnete
Normalherstellungskosten, die von den tatsdchlichen Gegebenheiten nicht unerheblich abweichen.”

19Kleiber, ImmoWertV (2021) Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken, 13.Auflage, 2021 Reguvis Fachmedien GmbH
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Ich selbst tue mich mit der Anwendung schwer. Zentrale Punkte
der Modellkonformen Anwendung des entsprechenden
Sachwertverfahrens sind der Ansatz der Restnutzungsdauer und
des Sachwertfaktors. Der Sachwertfaktor ist letztlich das
entscheidende Korrekturglied. Das Korrekturglied richtet das
Ergebnis. Der Sachwertfaktor wird von den Geschaftsstellen der
Gutachterausschiisse aufwandig abgeleitet. Die
Gutachterausschiisse sind hierzu verpflichtet. Im Ergebnis gibt
es dann ,den“ Sachwertfaktor oder viele Sachwertfaktoren
geordnet nach dem Baujahr und Ausstattungsstufen oder
Modernisierungsstufen. Auf den ersten Blick erscheinen die
Angaben sehr umfangreich. Man hat den Eindruck einer
mathematisch exakten Berechenbarkeit des Verkehrswertes, so
man nur die ,richtigen™ Werte einsetzt.

Die Probleme ergeben sich aber in der Praxis. Als Beispiel sei
hier auf den aktuellen (2022) Grundstiicksmarktbericht des
Landkreises LOS und der Stadt Frankfurt (Oder) Bezug genommen.
Auf Seite 57 des Marktberichtes ist folgende Tabelle zu den
Sachwertfaktoren.

Sachwertfaktoren fir Grundsticks mit Ein- und Zweifamilienhdusem

ol dualiges Sachweriiakion W1NE.F.TI.FH1 ol Sachwarlakior SW1D IEF :”?:HI
Sackwert in & | Borinsr Lemband r,n..":.l_.:".'":"l," Sachwert in £ Barsrnr Limsana rﬁf,_:::.._;.ﬂ'\.]._”,,
] 400000 s
125000 425,000
150006 i A50.000
175000 £T5.000
20,000 500 CO0
225.000 525.000
260,000 i B0 D00
275000 =L 575000 2
0} O B B0 D00 1]
326,000 £ s 000 (W R Ty
350, 000 il 650.000 085
176, 000 10 R 00 [

Die Formel fiir den Sachwertfaktor (weiterer Metropolraum) wird
mit v = 49,645x° 0,301 angegeben. Auf derselben Seite findet sich
die Punktwolke der Kaufpreisauswertung bzw. der abgeleiteten
Sachwertfaktoren.
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Einerseits gibt es die exakte Formel vy = 49,645x %30 und

andererseits gibt es die Punktwolke. Es ist nicht zu erwarten,
dass sich jeder Punkt tatsédchlich auf dem Graphen der Funktion
befindet. Aber dass fast alle Punkte mehr oder weniger
beliebig um den Graphen der Funktion verteilt sind, ist ein
Hinweis auf die Ungenauigkeiten des Sachwertfaktors. Uber das
Diagramm der Punktwolke hat der Sachverstandige bei x=200T€
eine Gerade gelegt. Die tatsdchlichen Sachwertfaktoren an der
Stelle sind etwa 0,80 bis 1,60. Die Funktion vy = 49, 645x 0,30
hat als Ergebnis aber nur den Wert 1,26. Es scheint zudem so,
dass sich der Verlauf der Kurve durch den Ausschluss von
lediglich 1 oder 2 Kaufpreisen grundlegend andern konnte.

Der Sachverstandige kritisiert mit den Ausfihrungen nicht die
Leistungen eines Gutachterausschusses. Selbst bei
sorgfaltigster Herangehensweise konnen die Gutachterausschiisse
keine sicheren Werte liefern. Vielmehr will der
Sachverstandige auf die iberhaupt nicht zu vermeidenden
Unsicherheiten aufmerksam machen. Bei der Bewertung muss man
sich zudem die Frage stellen, wie denn die Mitarbeiter*innen
des oOrtlichen Gutachterausschusses die Restnutzungsdauer und
andere Werte angesetzt haben. Auch hier wird man geschatzt
haben. Die Mitarbeiter*innen werden die Wohnhduser selbst
nicht betreten haben und sie werden auch selbst kein Aufmal
gefertigt haben. Die Mitarbeiter*innen haben sachverstandig
geschatzt und die vorliegenden Unterlagen ausgewertet.
Unterlagen konnen dabei auch Luftbilder sein.

Alles in Allem will der Sachverstdndige den Verkehrswert nicht
allein auf Basis der ImmoWertV2020 schatzen. Entsprechende
Wertansédtze werden in das Gutachten aber eingefigt.
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Es wird geprift, ob der ermittelte Verkehrswert auch mit dem
Modell der ImmoWertV2020 sachverstandig zu schatzen ist.

Hier sei nochmal auf die Entstehungsgeschichte der ImmoWertV
2010 und 2021 eingegangen. Die Kurzlebigkeit des bisherigen
Regelwerks und die rasanten Anderungen des Regelwerkes ergeben
sich nach meiner Kenntnis oder Uberzeugung, nicht allein aus
dem Wunsch die Arbeit der Sachverstandigen zu erleichtern oder
die Wertgutachten zu verbessern, sondern die massenhafte
Bewertung von Immobilien bis zum 31.12.2024 auf eine sichere
rechtliche Grundlage fiir die neue Grundsteuer zu stellen. Die
Entstehungsgeschichte der ImmoWertV steht so im Zusammenhang
mit dem Erbschaftsteuerreformgesetz (ErbStRG) vom 24.12.2008
und dem Grundsteuer-Reformgesetz (GrStRefG) vom 26.11.2019).
Die bisherige Bewertungspraxis hatte eine entsprechende
Massenbewertung nicht ermdglicht.

Zu der Bewertung im Sinne der ImmoWertV

Kostenkennwert des Wohngebaudes

Einfamilienhaus Fundstelle Basis Bezugszeitraum Stichtag 2025

Standardstufe 3 20 Jahr Preis(EUROQO) Index Preis
KG+EG+DG mit Ausbau TYP1.01 | m*B-GF | 2010 0,71* 835€/m?| 191 + 1.132€/m?
EG+DG mit Ausbau TYP1.21 | m?B-GF | 2010  0,20* 1.005€/m?| 1,91 + 384€/m?
EG TYP1.23 | m?B-GF | 2010 0,09* 1.180€/m?| 1,91 + 203€/m?
Zustand des Kellers m2B-GF | 2010 - 70€/m?| 1,91 - 134€/m?
Gesamteindruck +0v.H. m?B-GF | 2010 + 0€/m?| 191 % 0€/m?
Summe 830,05€/m?| 1,91 1.585€/m?

Herstellungskosten fiir das Wohnhaus

| Herstellungskosten 402m?BRUTTO-Grundfliche * 1.585€/m? = 637.170€ |

20Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Anlage 4 der ImmoWertV
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Alterswertminderungsfaktor fir das Wohnhaus

Bei der Berechnung nach der ImmoWertV ist nicht die
Restnutzungsdauer malRgebend, welche die Immobilie
Ublicherweise hat oder welche man bei einem Kauf erwartet,
sondern die Modellkonforme Restnutzungsdauer.

Der Modellkonforme Ansatz simuliert nicht das Schicksal des
Gebaudes, sondern der modellkonforme Ansatz ist die Basis der
Wertminderung.

Das Wohnhaus wird zwar tatsdchlich genutzt. Diese Nutzung
dirfte aber unter einfachen Bedingungen erfolgen. Die
modellkonforme Restnutzungsdauer ist gering und die
Wertminderung hoch.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ist der geringste
Ansatz der Restnutzungsdauer 12 Jahre, dies sind 15% der
Gesamtnutzungsdauer. Somit ist die hochste Wertminderung wegen
Alters 85%. Nach dem Ansatz der ImmoWertV ist die groBte
Alterswertminderung stets rechnerisch 85% und der geringste
Alterswertminderungsfaktor im Umkehrschluss 15%.

Man wiirde bei dem Wohnhaus also von einer modelkonformen
Restnutzungsdauer von 12 Jahren ausgehen. Modellkonform ist
dieser Ansatz schliissig. Der Ansatz korrespondiert aber nicht
mit den tatsadchlichen Gepflogenheiten. Man nutzt nicht 12
Jahre ein Gebdude zu einfachsten Zwecken, sondern man saniert
und modernisiert dieses von Grund auf und nutzt das Gebaude
dann wie man einem Neubau nutzt. Oder man legt das Grundstiick
zum Zwecke der Wiederbebauung frei.

Modellkonformen ist von einer Restnutzungsdauer von 12 Jahren
und einem Alterswertminderungsfaktor von 15% auszugehen.

vorlaufiger Sachwert des Wohnhauses

Herstellungskosten 402m?2BruUTTO-Grundflache* 1.585€/m? = 637.170€

Alterswertminderungsfaktor * 15,00v.H.

vorlaufiger Sachwert (637.170€ * 0,1500) = 95.576€

vorlaufiger Sachwert rund 95.600€
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vorlaufiger Sachwert des Nebengebdudes

Es sind keine den Wert erhdhenden Nebengebdude vorhanden.

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen

Entsprechend des Modellansatzes des Gutachterausschusses sind
pauschal 4% anzusetzen. Hier wird von 1%, also von etwa 1.000€
ausgegangen.

Bodenwert

Hier wird von dem unter 4.3 Bewertung des Grund und Bodens auf
Seite 34 geschatzten Wert von 40.800€ ausgegangen. Es sei
darauf hingewiesen, dass mit dem zum Stichtag aktuellen
Bodenwert gerechnet wird und nicht mit dem Bodenwert zum
Zeitpunkt der Feststellung des Bodenrichtwertes.

vorlaufiger Grundstiickssachwert

Bodenwert + 40.800 €
vorlaufiger Sachwert des Wohngebiaudes + 95.600 €
vorlaufiger Sachwert der Nebengebaude t 0 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 1.000 €
vorlaufiger Grundstickssachwert X 137.400 €

Marktanpassung mittels Sachwertfaktor

Auf Seite 82 des Grundsticksmarktberichtes 2024 des ortlichen
Gutachterausschusses findet sich zu den Sachwertfaktoren
folgende Tabelle.
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Seite 82 Grundsticksmarktbericht 2024
8.2.3 Sachwertfaktoren
Tabelle 8-9 Sachwertfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke (freistehend)
Stichtag*
01.07.2024 b 2aad
%} @  AnteilKF
. : An- Sachwert- rent. Wohn- m. wert-
Region Baujahr ... " .. = Sachwertfaktor Grundst-  fliche = haltigem
fldiche m? m? NG %
Arithme- Spanne!
tisches Median Eir?zelwe o
Mittel
bis 1948 30 0,88 0,87 0,82 | 0,57-1,28 815 114 i
BUS 1949-1989 | 11 0,80 0,80 0,81 0,62-1,02 909 110 18
ab 1990 35 0,90 0,90 0,89 | 0,56-1,26 699 122 0
bis 1948 11 0,98 0,80 0,82 | 0,70-1,31 903 99 27
BU oS |1949-1989| 4 0,93 0,82 0,81 0,48-1,16 755 139 75
ab 1990 43 0,96 0,97 0,96 | 0,64-1,25 ) 136 26
bis 1948 | 13 101 | 096 |049-147 | 1368 | 138 54
WM 1949-1989 | 17 0,90 0,90 0,80 | 0,68-1,28 874 106 41
ab 1990 40 0,98 0,98 0,99 | 0,60-148 784 128 13
Summe 204

() = Eingeschrankt

e Aussagefédhigkeit, da maximal zwei Kauffélle vorhanden sind.

KF = Kauffélle, NG = Nebengebaude

* Sachwertfaktor a

bgeleitet aus Regressionsfunktion: ,Sachwertfaktor und Zeitverlauf*

Der mittlere Sachwertfaktor sind 1,01 bei einer Spanne von
0,49-1,47. Hier wird von dem Sachwertfaktor 1,01 ausgegangen.
Fiir den Gesamteindruck wird aber ein Abschlag in Hohe von
10v.H. berilicksichtigt. Es ergibt sich ein angepasster
Sachwertfaktor von 0,91 (1,01*0,90=0,909=0,91).
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Verkehrswert nach der Berechnung der ImmoWertV

vorlaufiger Grundstickssachwert ~ 137.400 €
Marktanpassung mittels Sachwertfaktor * 0,91
Zwischensumme ~ 125.034 €
Bericksichtigung besonderer + 0 e
objektspezifischer Grundsticksmerkmale -

Verkehrswert X 125.034 €
Verkehrswert gerundet X 125.000 €

Modellkonform wird ein Verkehrswert von 125.000€ berechnet.
Alles in Allem will der Sachverstandige bei dem Grundstiick
15913 Straupitz (Spreewald), Cottbuser StraBe 7 den
Verkehrswert nicht nach den Ansatzen der ImmoWertV ableiten.
Der Sachverstidndige nimmt Bezug auf bewdahrte Rechenansatze
bzw. Schatzungen und ein ibliches Gebdudeschicksal.

9. Empfehlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Berilicksichtigung auf ungewdhnliche oder
persodnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

Ergidnzt sei diese Definition durch folgende Hinweise:

1.Es ist ein akzeptabler Vermarktungszeitraum zugrunde zu
legen.

2.Das Objekt ist wahrend des Vermarktungszeitraumes in
ordnungsgemaBer Form zu bewirtschaften.

3.Wesentliche Veranderungen des Marktes wahrend des
Vermarktungszeitraumes sind auszuschlieBen.

4 .Besondere Interessen des Kaufers sind zu vernachléassigen.

In dem Gutachten wurde der Grundstiickssachwert ermittelt. Der
ermittelte Sachwert bzw. das Modell der Ermittlung sind bei
dem Wertungsobjekt zur Ableitung des Verkehrswertes geeignet.
Beziiglich der Anpassung des Sachwertes an den Verkehrswert
wird auf folgende Ausfihrungen verwiesen.
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Anpassung des Sachwertes an den Verkehrswert

Die Anpassung ist unter folgenden Gesichtspunkten zu sehen:
1.Der Verkehrswert eines Grundstickes sinkt umso tiefer unter
den Sachwert, desto hdéher der Sachwert ist. Umgekehrt kann
der Verkehrswert kleinerer Objekte auch deutlich idber dem

Sachwert liegen.

2.Je hoher der Sachwert ist und/oder umso gréRer bzw.
aufwendiger und individueller das Grundstick ausgestattet ist
oder je umfangreicher das Grundstick ist, desto kleiner wird
der Kauferkreis und desto aufwendiger wird eine
Verkaufsabwicklung. Umgekehrt kann ein geringer Sachwert zu
einem breiten Kauferkreis fihren.

3.Die unter 1) und 2) genannten Gesichtspunkte werden zudem
nicht unwesentlich von der Gemeindegrdbe bzw. des
Einzugsbereiches beeintrachtigt.

Die Frage nach der HOhe der Anpassung in Form auch nur
halbwegs genauer Zahlenwerte kann jedoch weder mittels
irgendwelcher Tabellenwerte, noch anhand von Verkaufen aus dem
naheren Umfeld, dem Landkreis oder umliegender Landkreise
beantwortet werden. Zur Ableitung dieser Anpassung ist auf
Hilfskonstruktionen abzustellen.

1. Anpassung an den Verkehrswert,
» Beriicksichtigung der Nutzungsqualitat

Der Zustand der Bebauung wurde bereits bei der Ermittlung des
Sachwertes gewlirdigt. Nichts desto trotz kann ein besonders
guter Eindruck des Grundstickes deutliche Zuschlage
rechtfertigen und auch erfordern. Im Umkehrschluss kdnnen
ebenso deutliche Abschldge gerechtfertigt oder erforderlich
sein. Hier ist der Gesamteindruck bei duBerer Betrachtung sehr
einfach. Eine Minderung des Wertes wird so als unverzichtbar
erachtet. Bei der Minderung wird von 10v.H. ausgegangen. Die
Hohe der Minderung ist eine freie Schatzung.

Anpassungsfaktor 0,90
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Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

[ 1 Urnenstrale 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

2. Anpassung an den Verkehrswert,
pBeriicksichtigung des Umfanges des Wohngebdudes

Die in dem Wohnhaus vorhandene Wohnfldche ist mit 212m? ganz
ungewohnlich reichlich. Eine Minderung des Wertes wird so als
unverzichtbar erachtet. Bei der Minderung wird von 10v.H.
ausgegangen. Die HOhe der Minderung ist eine freie Schatzung.
Anpassungsfaktor 0,90

3. Anpassung an den Verkehrswert,
> Beriicksichtigung des Gebdudeumfanges auf dem Grundstiick

Neben der Wohnbebauung ist keine Bebauung den Wert erhdhend
beriicksichtigt worden. Eine Anpassung, insbesondere eine
Minderung, wegen beispielsweise besonders groBRer Nebengebaude,
flir welche eine Nutzung nicht zu erkennen ist, ist
entbehrlich.

Anpassungsfaktor 1,00

4. Anpassung an den Verkehrswert,
» Beriicksichtigung der Makrolage

Straupitz liegt nicht im Einzugsbereich gréBerer
Ballungsradume, so dass ein den Wert erhdhender Einfluss von
Kaufern auBerhalb der Gemeinde bzw. umliegender Gemeinden zu
verneinen ist. Im Gegensatz zu Burg lieR auch die Entwicklung
der Bodenpreise iber viele Jahre keinen Siedlungsdruck
erkennen. Der Sachverstandige ist bei Bewertungen in dem
Gemeindegebiet so regelmalRig von deutlichen Abschlagen auf den
Grundstiickssachwert bei der Anpassung an den Verkehrswert
ausgegangen. Unter Hinweis auf die unter dem Gliederungspunkt
7.2 Kaufpreise auf Seite 39ff des Gutachtens genannten
Kaufpreise wird die Notwendigkeit eines deutlichen Abschlages
nicht erkannt. Hier wird ein Abschlag in HOhe von 10v.H.
beriicksichtigt.

Anpassungsfaktor 0,90
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Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

[ 1 Urnenstrale 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

5. Anpassung an den Verkehrswert,
» Beriicksichtigung der Lage in der Gemeinde

Das Grundstiick liegt in einer durchschnittlichen Lage des
bebauten Gemeindegebietes. Eine dahingehende Beriicksichtigung
ist entbehrlich.

Anpassungsfaktor 1,00

6. Faktor fir die Anpassung des Sachwertes an den Verkehrswert

Nach 1 bis 5 ergibt sich ein rechnerischer Anpassungsfaktor
von 0,729 (0,90*0,90*1,00*0,90*1,00), also ein Abschlag
gegeniber dem Sachwert von etwa 27v.H..

Es ergibt sich folgende Empfehlung des Verkehrswertes:

Ermittelter Sachwert = 171.300 €
Ermittelter Ertragswert = entfallt
Orientierung am Sachwert = 171.300 €
Anpassung -27v.H. von 171.300€ + 46.251 €
Verkehrswert = 125.049 €
Verkehrswert ~ 125.000 €

(Einhundertfinfundzwanzigtausend Euro)

Der Wert (Verkehrswert) des Grundstickes
15913 Straupitz (Spreewald)
Cottbuser Stralbe 7
Gemarkung Straupitz
Flur 1
Flurstick 170

ist zum Stichtag 27.05.2025

125.000€.
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Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

[ 1 Urnenstrale 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

Ich versichere als Sachverstandiger das vorstehend genannte
Gutachten unparteiisch sowie nach bestem Wissen und Gewissen
angefertigt zu haben.

Der Unterzeichner ist an den Auswirkungen seiner Ausfihrungen
persdnlich in keiner Weise beteiligt.

Christian L i n k e
Dipl.-Ing.
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Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

Ansicht der Wohnhauses von der Stral3enseite

27.Mai 2025, 15913 Straui)-itz, Cottbuser StraBe 7

Ansicht der Wohnhauses von der Strallenseite

Seite - 4

Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz, Cottbuser Strabe 7,
Flur 1, Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Lubben; AZ 52 K 27/24



Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
2 Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

m—ﬂ-. il ¥ e e - Ly e

Detail zu der Hofeinfahrt

Ansicht der Wohnhauses von der Hofseite
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Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

.
=% womey,

27.Mai 2025, 15913 Straupitg.,m‘l_j"s?'rf tralle 7

Hofsituation mit Blick zu dem Wohnhaus und dem Sitzplatz

2. SR P ———— _~.._ b
27.Mai 2025, 15913 Straupitz, Cottbuser Stralle 7

Hofsituation mit Blick zu dem Wohnhaus und dem Sitzplatz

Seite - 6

Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz, Cottbuser Strabe 7,
Flur 1, Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Lubben; AZ 52 K 27/24



Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

Wohnhaus — Detail zu dem Wohnhaus

Wohnhaus — Detail zu dem Wohnhaus und dem Zugang zu dem Keller

Seite - 7

Betriebsnummer: 02026106; Bankverbindung:
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Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
2 Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de
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27.Mai 2025, 15913 Straupitz, Cottbuser Stralle 7

Wohnhaus — Kellergeschoss / Nutzungsqualitat; hier Detail zu der Heizungsanlage

Seite - 8

Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz, Cottbuser Strabe 7,
Flur 1, Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Lubben; AZ 52 K 27/24



Biiro fiir Wertermittlungen im .

Dipl.-Ing. Christian £
VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSK

OFFENTLICH BESTELLTER UND VERE ©
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UNIL

03205 Calau
Urnenstral’e 17a ol
Telefon: 03541-801122; Fax: 03541- 0=

|

Wohnhaus — Kellergeschoss / Nutzungsqualitat
[oben Detail zu dem Wasseranschluss]

Seite - 9

Betriebsnummer: 02026106; Bankverbindung:

Sparkasse Niederlausitz KTO.NR. 3060002966 BLZ 18055000



Biliro fiur Wertermittlungen im

Dipl.-Ing. Christian

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSK
OFFENTLICH BESTELLTER UND VERE
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UNI

03205 Calau

Urnenstrafle 17a
2 Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-

Wohnhaus — Kellergeschoss / Nutzungsqualitat
1 A

Wohnhaus — Detail des rechten Hauseinganges
[oben Detail zu der Eingangstreppe]
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Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz, Cottbuser Strabe 7,
Flur 1, Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Lubben; AZ 52 K 27/24




Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
2 Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

— ] — = =

|
|
!

27 .Mai 2025, 15913 Straupitz, Cottbuser Strafle 7

Wohnhaus — Detail des linken Hauseinganges mit der Eingangstreppe

Seite - 11

Betriebsnummer: 02026106; Bankverbindung:
Sparkasse Niederlausitz KTO.NR. 3060002966 BLZ 18055000



Bluro fiir Wertermittlungen im Grundstiicksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau
Urnenstral’e 17a
Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

= = =

Wohnhaus — Detail zu der Fassade und den Fenstern von der Stral3enseite
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Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz, Cottbuser Strabe 7,
Flur 1, Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Lubben; AZ 52 K 27/24



Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
2 Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

Straupitz, Cottbuser Stralle 7

Wohnhaus — Detail zu der Fassade und dem Fenster von der Giebelseite
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Betriebsnummer: 02026106; Bankverbindung:
Sparkasse Niederlausitz KTO.NR. 3060002966 BLZ 18055000



Bliro fur

Wertermittlungen im

Dipl.-Ing. Christian

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSK
OFFENTLICH BESTELLTER UND VERE
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UNI

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
2 Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-

27.Mai 2025, 15913 @_%FQQLMS%W

Wohnhaus — Detail zu dem Dach von der Hofseite (rechts)

-

Wohnhaus — Detail zu der Fassade und dem Fenster von der Hofseite
[oben Detail zu der Rissbildung zwischen Hauptgebaude und Anbau]

Seite - 14

Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz, Cottbuser Strabe 7,

Flur 1,

Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Libben; AZ 52 K 27/24




Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

27.Mai*2026;, 45913 Stralipitar Gottbuser Strale 7

Ansicht der sonstigen Bebauung

—/" Ik i |
ttbuser Stralas y
ottbuser :a@l’#_ :

Ansicht der sonstigen Bebauung
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Biliiro fur Wertermittlungen im Grundstiucksverkehr

Dipl.-Ing. Christian Linke

VON DER INDUSTRIE-UND HANDELSKAMMER COTTBUS
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG BEBAUTER UND UNBEBAUTER GRUNDSTUCKE

03205 Calau

Urnenstral’e 17a
ry Telefon: 03541-801122; Fax: 03541-2904; www.buero-linke.de

Ansicht der sonstigen Bebauung

27.Mai 2025, 15913 Straupite; Cottbuser Strahe 7

Hofsituation
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Objekt: bebautes Wohngrundstiick in 15913 Straupitz, Cottbuser Strabe 7,
Flur 1, Flurstick 170; Auftraggeber: Amtsgericht Lubben; AZ 52 K 27/24
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Landkreis Dahme-Spreewald [Wokrejs Dubja-Blota] Auszug aus dem

Katasterbehdrde Liegenschaftskataster
Reutergasse 12 Liegenschaftskarte 1:1000
15907 Lubben
25_62_10_0339 Erstellt am 18.03.2025
Flurstick: 170 Gemainde: Straupitz (Spreewald) [TSupc (Bhota)]
Flur: 1 Kreis: Dahme-Spreewald [Dubja-Blota]

Gemarkung: Straupitz

D Gemarkung Straupitz, Flur 1, Flurstick 170
g ' = Kopie der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung
Ihe ! des Wertungsobjektes Cottbuser Strae 7 ( )
ET514%3 0

Dinser Auszisg st sulomatissn auf falschungsgaschitzien ?E MafRstab etwa 1 : 1.000
zur Vertifanficreng oder Weilergabes an Dritte st der boroitsie)
Branderburg als [rhaber dar Rechta an den Geabasadaten hinzl i
Vermessungsgeselz = BbgVermG — vom £7. Mai 2009 (GVBLU0S, Nr, 08, 5,166), nulitzi gaindert durch Aricel 1 des Gesstzes vam 18, Juni 2019 [GVBIVTS, M, 32)).
Die dergesiefien Kafeninhala wirdan aus urferschiedlchan Datengruniflagen abgedsilal und gewahhasten nichk unbadngt de Lagegenauigkeit das angogabonen Mallsinbas.
Bareiipesteill durch: Kataslerbshdrds Dahme-Spreswald [Dubja-Bola), Reutergasse 12, 15907 Lubbery S preewald




Anbau wohl nicht unterkellert

Kﬂlhn’nu‘n nicht
bekannt
Cottbuser Stralle 7
Flurstiick 170
bekannt bekannt

Nebenflachen

[ Treppe/Verkehrsflachen

Keller oder nicht unterkellert?

. Wandflachen u.a.

nicht unterkellert / Abgrenzung der Bebauung

einfachste Bebauung

mmmm etwaige Grundstiicksgrenze

Lage- und Grundrissskizze im Bereich des Kellergeschosses
Quelle: Kopie der Liegenschaftskarte und ortliches Aufmaf
MaRstab etwa 1 : 200
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1B.08.2025

JKlarstellungs- und Abrundungssatzung Gemeinde Straupitz” (1998)

mit 1. Anderung vom 07.07.2008
Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB (in Kraft getreten am: 10.12.1998) /

Auszug aus: ,,Plan der Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile”
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gam. 4 Abs. 2a BauGB-Malinshmant
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Auszug aus Entwurf (1) der

Neuzeichnung ,Klarstellungs- Planzeichenerklarung
und Abrundungssatzung

itz" r= s aga,
irebr:einde :;r::gt;z : {1 Satnungagranze untar Baricksichtgung der mw; s itk
(kelne Rechtskraftl) [777] ottt a4 Abe. S'sate 1 Nomer s BB (A DRy

Nur zur Veranschaulichung!

1998 rur Abrun einbazogene Aultenbarechsgrundsiicks
gemall § 4 Aos 23 BauGB-MallnahmanG (F)

X

1 Andarung dar Klarstelilings- und Abrundungssatzung” 006
Als Satzung in Krafl getreten am 16.08 2008

2024 zur Abrundung ssnberogens Aullenbereschagrundsidcks (G + H}

2024 zur Abtunidisng Aus dar INnenbadeichaficha harauspeltst

Bodendankmal

OONE[

LS50 Biosphirenseserval Spreewald

NSG Byhlaguhrer See

‘Vopelschutzpabiet Spreewald und Lisberoser Endmardna

Ove Lufibiider, Katasterdalen und Abgrenzungen von Gebwlan wurden vom
LGB und Geobasisnfomation Bra Ubernomimien.
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Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

Landhreis Dahme-Spraewald, Rewlergasse 12, 15807 Libben (Spreawald)

Dezarmat baw. Amt Bauordnungsami
untere Bauaulsichtsbehorde
Anschnit: Besthoverweg 14
15907 Libben (Spreewald)
Bro fur Wertermittiungen im Grundstiicksverkehr Bearbeiter/in: Frau Pape
Herrn Christian Linke Zimmer. 304
Urnenstrale 17 a Vermittiung: 03546 20-0
Durchwahl: 03546 20-1624
03205 Calau Fax; 03546 20-1604
E-Mail®; bauordnungsamtidahme-spreewald . da
Aktenzeichen; 63-03873-25-46
Datum: 0B.08, 2025

lhr Schreiben vom:
ihr Zeichen: 52 K 27124

Grundstiick: Straupitz, Cottbuser Stralle 7
Gemarkung Straupitz, Flur 1, Flurstiick 170

Worhaben: Anfertigung von Kopien

Sehr geehrter Herr Linke,

Bezug nehmend auf Ihre Anfrage teile ich lhnen mit, dass sich im Archiv der unteren Bauaufsichts-
behorde unter den von Ihnen gemachten Angaben keine Unterlagen zum angefragten Grundstiick
befinden.

Diese Auskunft ist gemaf der Satzung des Landkreises Dahme-Spreewald (iber die Erhebung von
Verwaltungs- und Benutzungsgebiihren (Aligemeine Geblhrensatzung) vom 28. Mérz 2001 gebiih-
renpflichtig. Die entstandenen Verwaltungsgeblihren entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Kosten-
bescheid.

Mit freundlichen Grilien

im Auftrag /
Fape I %
Anlage
Kostenbescheid
Hauptsitz Verwaltungsstandorte in Verwallungsstandorte (n_ Bankvarhindina Internnt
Reutargasse 12 15007 LObben (Spreawald) 15711 Kénigs Wusterha
15807 Lilbben (Spreewald)  Besthovanwey 14 Briickenstraie 41 Auskunft des Bauordnungsamtes 1/1
Postanschrift Weinbergstraile 1 und 30 Schulweg 1 b
Postfach 14 41 Hauptstrale 51 Fontaneplatz 10 TOOU 5282 52 = T E=TAIT AT s D
15904 Libben (Spreewsld)  Logensirabe 17 Max-Wernar-Simale 7 a BIC: WELADECDAPME  nur dem Empfang einfacher ketiailingen
150928 Luckay ohna Signatur unidioder Verschlisseung
Nonnengasse 3 Zaesen

Karn-Marx-Str. 21 Har-Lisbknecht-Sir. 157




Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

Bauordnungsamt

uniere Bauaufsichisbeharde
Beethovenweg 14

15907 Libben (Spreewald)
Hesr Liffler

310

03546 20-0

03546 20-2416

03546 20-1654
baulast@dahme-spreawald.da
63-01345-25-86

18.03.2025

Lengkrais Dahma 07 Liikban (Sprogwald)
Dezemal bzw. Amt
Anschrift:
Biro fir Wertermittlungen Bearbeiter/in:
Herrn Christian Linke Zimmer:
Urnenstralte 17 a Varmittiung:
03205 Calau Durchwahi:
Fax:
E-Mail*:
21 HRI ?ﬂi‘ﬁ Aktenzeichen:
Datumi:
Ihr Schreiben vom:
ke Zalchen:
Grundstick: Straupitz, Straupitz, Cottbuser Stralle 7

Gemarkung Straupitz, Flur 1, Flurstilck 170

arhaban: Baulastenauskunft

Sehr geehrter Herr Linke,

auf der Grundlage lhres Schreibens vom 17.03.2025 beziglich einer Auskunft aus dem Baulasten-

verzeichnis teile ich lhnen Folgendes mit:
Fiir das Grundstiick

Gemarkung Straupitz

Flur 1

Flurstick 170

liegen keine Eintragungen im hier verwalteten Baulastenverzeichnis vor.

Diese Auskunft ist gemai der Verordnung uber die Geblhren in bauordnungsrechtiichen Angele-
genheiten im Land Brandenburg (BbgBauGebQ) vom 20.08.2009 in der zurzeil gilitigen Fassung,

Tarifstelle 9.4 gebuhrenpflichtig.

Mit freundlichen Grulten

im Auftrag
/.
Loffler
Anlage
Kostenbescheid
"I-I'.;u_'_pl_n..ltz Verwaltungsstandorte in \urw-.ulunguundnrlq I|'| Bunk\mrhlndung Inlsamm
Reestargasse 12 15807 Lilbben (Spreewald) 15711 Kénle arhais e u dahme-sorem
15807 Li 5 ald Beathovarmwag 14 Brickensirg
i gl v bt o T N ok Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 1/1
Postfach 14 41 Hauptstralie 51 Fontznapls
15904 Lisben (Spreawald) :ggggalt_r:fl; L ¥ Max-WermnarSTralle 7 3 B T
MNonnengasse 3 Zeasen

Kari-Mars-Sir. 21 Kar-Liebknacht-Str. 157




Dieses Blatt ist zur Fortfithrung auf EIV umgestellt worden
und dabei an die Stelle des bisherigen Blattes getreten.
In dem Blatt enthaltene Roétungen sind schwarz sichtbar.

Freigegeben am 18.03.2005, Schrider

Amisgericht Liibben (Spreewald)

Grundbuch

von
Straupitz
Blatt 186

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht 111
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Recycling- Papier aus 100% Altpapiar
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Grundbuch von Straupitz Blat 1BE

; i Bogan | B-E 1
Bestandsverzeichnis og
Lt Bisheags Bazsichnung dee Ghrunclsilckn wed dar el dam Eiganium weisndanss Rechis fhnda
Nummsr autsnde Gemarhung Kare
dut Hum=er Irur b Afreslifreng wim | wirtschaRsar und iLage
Grund- it Grunid- B o s pngetean| Fur | Pursidchk
ks niliche all o hi | L] mP
1 Fl a 4
5 Straupitz 1 1T 6 (60O
: i
1 5 Straupits | 2 216 22 |20
7 5 traupitz 5 146 ; i 5 |10
|
i 5 Straupits 5 225 1 ip-: ‘00
; 1
| 5 Straupitz b 127, ha lan

| L

Weitere Eintragungen gegebenenfalls aul Folgessie

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht 2/11




Gundbuch von Straupitz Blatt 186

Bestandsverzeichnis Bogen

Ud. Ne. | Bsherige Bazelchnung der Grundstlcke und der mit derm Bigenturm verbundensn Rechie Grite
KA (] — |
sticke | sticke Witschattsort und Loge m
Fiur Flurshiick
] 2 3 a/b 3c 4
10 5 1 170 Gebaude-~ und Freiflache 660
|
. __| Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
" Wenn dis Angabe der Gemarung feh. simm! ihre Bezeichnl - Quielle: Amtsgericht 3/11

Libben (Spreewald) Straupitz 186 - Letzte Anderung 16.01.2025 - Amtlicher Ausdruck vom 27022025 - Seite 4 von 12



Grundbuch von Straupitz

Blatt 18&
Bestandsverzeichnis Bogen |B-2A 1 |
Bestand und Zuschraibungen Abschreibungen
T S S ——— e
Mr e der
Grung Gingnd-
| mices | N . . alocks ) =
] [ 7 '
5 = 5 |pei Neufassung des Bestandsverzeichnisses
gingetragen am 25.10.195%4,

Aads

ehr

Weitere Emiragungen gegebenenfalls auf Folgeseile

mmmlmll

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht 4/11




Grundbuchvon Straupitz Blott 186

Bestandsverzeichnis Bogen |B-ZA 2
Bestond und Juschralbungan Abschrefoungen
Zur .
e N o
m shicke
[ [ Fi 8

5,10 | Nr. 5 uiter Berichtigurg der Bestandsan- |6,7,8, | Ubertragen nach Blatt 904 am

gardl} akbellem 9 15.06.2011.
Lisgenschaftskataster als Nr. 10 rneu eirn-
getragen an 14.04.2015. Kassalt
Mil e

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht 5/11
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Recycling - Papier aus 100% Altpapiar

L

finsssmuavnisi Ersla Al -
et 2 uguanaied Bockum

Lt

Grundbich von Straupitz Blali 186

3 -E 1
Abteilung | Bogen | -E
Laufencs
"‘;"' Lautorele Musmes che a —
T L] HANSE-
Exilme Elgentimer mmﬂ:&.ﬂu rundlage der rEgUnG
qungan
: 2 ] l
1 = 5 gelbscht
=3 Beil soung der "
ohne Eigentidmarwechsel einge=
tragen am 25.10.1594.
s dy e
churich Klehr
I_— —

Weilere Eintragungen gegebencnfalls auf Folgeseie

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht 6/11




Grundbuchvon Straupitz Blatt 186
Erste Abteilung Bogen |HE 2
UsdmrNT Lich, M. chof
Einfro- Elgentamer Sxrince Grinciage der Eniogung
gungen vezesichris
1 2 3 4
T 10 Bufgrund Erbfolge Erbschein
vom 27.03.2015 (A=z. 70 VI
75/15, Amtsgericht Lilbben
7.2 (Spreewald] in Liibben
(Spreswald) ) eingetragen am
14.04.2015.
7.3 J
\\ Miller
7.4
U Tedy Te2e Tade T4 I Er-
bengemeinschaft
B8 10

Auflassung vom 10.12.2015 (UR-
Nr. 2472/2015, Notar Dr. Jorg
Richter in Luckau) und
Erganzung vom 31.05.2016 (UR-
Nr. 1083/2015, Notar Dr. Jorg
Richter in Luckau); eingetra-
gen am 02.09.2016.

Miller

Ergdnzungsurkunde wvom
31.05.2016 wird hinsichtlich
der Urkundenbezeichnung wie
folgt korrigiert: UR-Nr.
1083/2016, berichtigend
eingetragen am 16.09.2016.

Miller

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht

711
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Recysling-Papier aus 100% Alpapier
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Grundbuch von  Straupitz Biatt 186

3 -E 1
Abteilung Il R | E
uhnide
uﬂr i e Laste
Orndaie ki i n und Baschrnkungen
;m"“' IR —
e
| F 3
L =& gelischt
T 10,3 Ein vorkaufsarecht fur die Geschwister des EBlgentumers al .
——-_Lg__‘__‘_“ b} verahal. - ) - -
el o .Eingetragen am 03.Februar 1881 hier und in
Neuzauche Band IV Nr. 199 (jetszt Blatt 114) und bel Neufassung der Abteilung
Il eingetragen am 25.10,195%4
== _.“_—_-__./ﬂj&‘lgij ](_{‘gh:l" : ——._____‘__‘__‘_
B9, geldscht
1.0
"\‘-““-

™

Waltera Eintragungen gegebonenfalls au! Fugeseaite

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht 8/11




Grundbuchvon Straupitz

Blatt 186
Zwelte Abtellung Bogen
Lick, I, | LieL i dee
Eing |51 Lasten und Beschiénkungen
gungen| versichals
1 3
---:,_‘_‘_‘_|
11 |6 Tre—uflassungsvormerkung fiir
9 Der zugrunde liegende Anspruch ist
weder abtret verpfandbar. Gemil Bewilligung wvom
28.10.2010 {(UR-Nr. 16 — otarin Rita Knieschke in
Lilbben) eingetragen am 19.01.201T:
Kasselt
-ul---l_-_‘__|
12 | o~ assungsvormerkung fur
BerlIm; 154426 B, Berlin. Gemall Bewilligung vom
10.12.2015 (UR-Fr= /2015, Notar Dr. Jérg Richter in
Luckau) eingetragen am : 6.
Kasselt
13 10 | Auflassungsvormerkung fir
a)
b) -
- zu je 1/2 Anteil -.
Gem#l Bewilligung vom 29.01.2016 (UR-Nr. J 073/2016, Notar
Wilfried Jaenecke in Berlin) eingetragen am 06.09.2016.
Miller
14 10

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Liibben
(Spreewald), AZ: 52 K 27/24), eingetragen am 16.01.2025.

Kliem

Liibben (Spreewald) Straupitz 186 - Letzte Anderung 16.01.2025 - Amtlicher Ausdruck vom 27.02.2025 - Seite 10 von 12

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht 9/11




Grundbuch von Straupitsz Blatt 186

Abteilung Il Bogen | IkWL 1
Veranderungean Loschungen
Laulendn = — — Laiaste 1
M M umimar
&:’unr“ _____&-urlrn o
e _ ;- ] ! .
—+-
\-». 7 Galfscht am 30.12.1594.
Méf’zﬂ &
rich Elehr
—————
i & Fortanizung aul Eirlagebiat
Weilere Einfragungen gegebenenfalls auf Folgeseile
1

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
Quelle: Amtsgericht 10/11




Grundbuchvon Straupitz

Blott 186

vam 31.05.2016 (IRr. 1083/2016,
Dr. Jorg Richter in luckau); nachtriglich
an 22.08.2016.

12 den Naren
beridhtigend eirdy 1 &m
22.08.2016.
Miller
13 Ibt. 1T Nr. 13 hat Rang rach Aot ITT Nr. 14.
Eingetragen am 06.09.2016.
Miller
13 | er das Vermigen des Beredhitigten zu b)

s =smia=pl 19654 ist das Insol-
BZ.: B8 IK 978/23) eirgetragen am 29.01.2024.

Kas==1t

Zweite Abtellung Bogen
Vierndsnngen Losshungen
Licl. N, L. Ny
de
a:gfré 1 spalte 1
4 5 3 7
Arflassurgsvormerkng erganzt um die 11 |Gelosdht an 15.06.2011.

Fas==lt

Galdsdit an 02.09.2016.

Miller

Quelle: Amtsgericht

Auszug aus dem Grundbuch von Straupitz Blatt 186
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