STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratende Ingenieure - Sachverstandige

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) des i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des mit
einem Zweifamilienwohnhaus bebauten Grundstiicks, gelegen in
15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom), Am Damma 7b

Auftraggeber: Amtsgericht Libben
Gerichtsstr. 2 - 3 in 15907 Lubben (Lubin)
Az: 52 K 3/24

Auftragnehmer: STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratender Ingenieur Dipl.-Ing. Mathias Stahn
Calauer Str. 27 in 15926 Luckau

Tel. 035 44 — 135 15 Fax 03544 — 135 16
email: svb-luckau@stahn-thomas.de

Zubehodr gem. § 97 BGB: Wurde nicht vorgefunden.
Verkehrswert (Marktwert): 522.000,00 €
Ausfertigung Nr. Dieses Gutachtenexemplar ist nur fiir die Veréffentlichung im

Internet bestimmt und enthilt aus datenschutzrechtlichen
Griinden nicht die vollstandigen Anlagen.
Es besteht aus 44 Seiten inkl. 4 Anlagen.
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Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Erlauterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abkiirzungen

bzw.
tlw.
ggfs.
sh.
Ifd.
BGF
m2
ha
p.a.
k.A.
d.h.
i.d.R.
ImmoWertV
EFH
MFH
inkl.
u.a.
WF
ZFH
BRW
€
BauGB
rd.
i.s.d.
vgl.
i.F.
KAG
ca.
KG
EG
oG
DG
Nr.

beziehungsweise
teilweise
gegebenenfalls
siehe

laufend(e)
Bruttogeschossflache
Quadratmeter
Hektar

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heil3t

in der Regel
Immobilienwertermittiungsverordnung
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
inklusive

unter anderem
Wohnflache
Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert
Euro
Baugesetzbuch
rund

im Sinne des
vergleich(e)

Im Falle
Kommunales Abgabengesetz
circa
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Nummer
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten
Objektart: mit ZFH bebautes Grundstiick
Grundstiicksadresse: Am Damma 7b
15907 Lubben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)
Kataster:

Grund der Gutachtenerstellung:

Ortstermine:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Gemarkung: Libben
Flur: 5
Flursttick: 597
Grole: 1.394 m?

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

24.05.2024
24.05.2024
24.05.2024

Die Bewertung erfolgt zum Wertermittlungsstichtag.

Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Baujahr: ca. 2019 (gemaR zur Verfigung gestellten Unterla-
gen)

Wohnflache: insgesamt ca. 204 m? (2 x 102 m?)

Ertragswert: rd. 524.000,00 Euro

Sachwert: rd. 521.000,00 Euro

darin enthalten Abzug fir besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale:

-10.000,00 Euro

Besonderer Zu-/Abschlag:

-0,00 Euro

relativer Verkehrswert / Wohnflache

2.559,00 Euro/m?

Verkehrswert (Marktwert):

rd. 522.000,00 Euro

Besonderheiten

Im Ortstermin wurde die hintere Wohneinheit
besichtigt. Laut Angaben des Miteigentiimers
sind beide Einheiten baulich und ausstattungs-
bezogen identisch.

Das veroffentlichen von Fotos aus dem Innen-
bereich wurde nicht gestattet.
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

4 Allgemeine Angaben

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

bebautes Grundstiick

Am Damma 7b
in 15907 Lubben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Grundbuch von Radensdorf, Blatt 613, Ifd. Nr. 1

Flur 5, Flurstiick 597 mit 1.394 m?

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer an den Ortsterminen:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

24.05.2024

e die Mieterin *
o die Hilfskraft* des Sachverstandigen und
e der Sachverstandige

*aus datenschutzrechtlichen Griinden wird auf eine namentliche
Nennung der Teilnehmer verzichtet

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-

fligung gestellt:

e unbeglaubigter  Ausdruck des  Grundbuches vom
30.04.2024.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-

terlagen beschafft:

¢ planrechtliche Auskiinfte der Stadt Libben vom 27.05.2024;

o Auskunft Altlasten vom Landkreis Dahme-Spreewald vom
14.05.2024;

¢ Auskunft Baulasten vom Landkreis Dahme-Spreewald vom
15.05.2024;

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08.05.2024;

¢ Auskunft Bodenrichtwert GUber www.brandenburg-viewer.de
und www.boris.brandenburg.de;

e Kopien der Gebaudeversicherung, Bauzeichnungen, Miet-
vertrage, Verwaltervertrag, Kopien aus Bauantrag, etc.,
(durch den Miteigentimer zur Verfigung gestellt);

e Auskinfte zur demografischen Entwicklung Uber www.weg-
weiser-kommune.de, zum aktuellen Kauf-/Mietgeschehen
(Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Dahme- Spree-
wald, Internetrecherchen zu Kaufpreisen auf Immobilienpor-
talen, bei ortsansassigen Maklern und Uber Datenportal
www.on-geo.de);

¢ Kartenmaterial Gber www.on-geo.de.
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S/W /016 /05/2024

Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

Malgaben des Auftraggebers:

Durch die Hilfskraft wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-

achtenerstellung durchgefihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern und Recherchen, Protokollierung des Ortstermins.

Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Ver-
kehrswertes im Sinne des § 194 BauGB beauftragt.

5 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhéaltnisse

Wertermittlungsstichtag:

Aligemeine Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag:

24.05.2024

Libben befindet sich im Landkreis Dahme-Spreewald und
wird dem Demografietyp 2 (alternde Stadte und Gemeinden
soziobkonomischen Herausforderungen) zugeordnet.

Insgesamt sind diesem Typ 217 Kommunen zugeordnet. Die-
ser Typ beschreibt Uberwiegend Stadte und Gemeinden mitt-
lerer GroRRe, leicht schrumpfende Kommunen mit Trend zur
Alterung, geringstes Einkommen und héchste SGB 11-Quote,
welche eine Bedeutung als Arbeitsort flr das Umland haben.
Es handelt sich in der Mehrzahl um Kommunen mittlerer Gro-
Re von 10.000 bis unter 50.000 Einwohnern. Es gehoéren aber
auch groRere Stadte hierzu, so u.a. 11 kreisfreie Stadte, so-
wohl in Westdeutschland als auch in Ostdeutschland.

Libben Landkreis LDS
Bevolkerungsentwicklung seit 2011 +0,70 +11,80
(%)
Bevdlkerungsentwicklung +-0,00 +7,00
Uber die letzten 5 Jahre (%)
Durchschnittsalter 48,70 46,40
Bildungswanderung +29,20 +6,70
(Pers. je 1.000 Einwohner)
Arbeitsplatzentwicklung vergangene 5 +2,70 +6,20
Jahre (%)
Beschéftigtenquote (%) +67,70 +66,10
Kaufkraft (Euro/Haushalt) k.A. k.A.

*) Quelle: bertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht Juni 2024

6 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Qualitatsstichtag:

6.1 Grundstiicksmerkmale

24.05.2024

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Qualitatsstichtag:

baureifes Land; vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

(,(4) baureifes Land sind Flachen, die nach o&ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.”)
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

6.1.2 Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 (1) ImnmoWertV)

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Schutzbereiche/Ortssatzungen:

Bauordnungsrechtliche Belange:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Das in Rede stehende Bewertungsgrundstick befindet sich im
Bereich eines Flachennutzungsplanes und wird dort als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich
eines Bebauungsplanes.

Laut Auskunft der Stadt Libben befindet sich das Bewer-
tungsobjekt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils (Nutzungs- und bauliche Beschrdnkungen sind ent-
sprechend § 34 BauGB zu beurteilen).

Weiterhin befindet sich das Bewertungsgrundstiick im Bereich
einer Stellplatzsatzung, einer Baumschutzsatzung, einer Ge-
staltungssatzung und einer Werbeanlagensatzung.

Es grenzt an das Biospharenreservat ,Spreewald*.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-
nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgefihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird jedoch, auf Grund des ange-
troffenen baulichen Zustandes, die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen (fiktiv) vorausgesetzt.

(Hinweis: Sollten dennoch vorhandene Baumal3nahmen ohne notwendige
Genehmigung durch die zusténdigen Amter erfolgt sein bzw. von den Best-
immungen des BauGB abweichen, so hat dies ggf. Auswirkungen auf die
vorhandene Nutzung des Bewertungsobjektes. Gegebenenfalls kbénnen
dann nachtrdgliche Kosten fiir Planungsleistungen, ingenieurtechnische
Nachweise und Priifgebihren entstehen. Ebenfalls ist ein Rickbau nicht
genehmigter Bauwerke grundsétzlich nicht auszuschlie3en.

Der Verkehrswert wére in diesem Fall entsprechend anzupassen.)

Die Gebaude stehen laut Auskunft der Stadt Libben nicht
unter Denkmalschutz. Das Bewertungsgrundstick befindet
sich auch nicht im Bereich eines Bodendenkmales.

Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

(Anmerkung: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist und von Seiten der Stadt Libben keine gegenteiligen
Hinweise erfolgten, wird ohne weitere Priifung ggfs. fiktiv davon ausgegan-
gen, dass die Bewertungsobjekte in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen ist.)

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 4, 6 (2) ImmoWertV)

Grundbuchrechtliche Eintragun-
gen:

Dem Sachverstandigen wurde ein unbeglaubigter Auszug aus
dem Grundbuch vom 30.04.2024 in Kopie zur Verflgung ge-
stellt. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches von
Radensdorf, Blatt 613 folgende Eintragungen:

Ifd.Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk

Weitere Rechte und Lasten wurden It. Grundbuchauszug nicht
eruiert.
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

(Anmerkung: Die evtl. doch vorhandenen Lasten und
Rechte gem. Abt. Il des Grundbuchs und Schuldverhéltnisse,
die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kén-
nen, werden in diesem Gutachten nicht wertméBig be-
riicksichtigt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des unbelaste-
ten Grundstiickzustandes (gem. Zwangsversteigerungs-
gesetz) durchgefiihrt.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 15.05.2024 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick keine wertbeeinflussenden
Eintragungen (Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen) bestehen.

Weder die Auftraggeberin, noch Beteiligte haben dem Sach-
verstdndigen im Ortstermin mitgeteilt, ob dartber hinaus be-
kannte Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte
bestehen.

(Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannten Besonderheiten bestehen. Gegenteiliges wurde auch im Orts-
termin nicht erkannt. Der Gutachter weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin,
dass die Uberpriifung von eventuellen vermdégensrechtlichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 5 (2) ImmoWertV)

Abgabenrechtlicher Zustand:

Fir das Bewertungsgrundstick stehen laut Auskunft der Stadt
Libben keine offenen Forderungen bezlglich ErschlieRungs-
kosten und -abgaben aus.

6.1.5 Lagemerkmale (§ 5 (4) ImmoWertV)

Bundesland:
Landeshauptstadt:
Kreis:

Ort:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Brandenburg

Potsdam ca. 100 km entfernt

Landkreis Dahme-Spreewald

Libben hat ca. 14.195 Einwohner (Stand 2023)
nachstgelegene groRe Stadte (jeweils bis Zentrum):

Cottbus ca. 39 km, Berlin ca. 92 km entfernt, Dresden ca. 125
km entfernt

Bundesstrallen:

durch den Ortsteil Radensdorf flihrt keine Bundesstral3e, in
Libben verlaufen die B115 und die B 87, die Zufahrt zur B
115 und B 87 befinden sich im Kreisverkehr an der Sternstra-
Re in ca. 6,8 km Entfernung
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Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

innerortliche Lage, Wohn- und
Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe in der naheren Um-
gebung:

Umwelteinflisse:

Autobahnzufahrt: die nachste BAB ist die BAB 13 (Berlin —
Dresden), die Zufahrt erfolgt Uber die B87 mit der Autobahn-
auffahrt Duben in ca. 14 km Entfernung und Uber die B 115
mit der Auffahrt Freiwalde in ca. 16 km Entfernung

Bahnhof: in Lubben befindet sich in ca. 8,5 km Entfernung ein
Bahnhof mit Fernbahnanschluss (ICE2431 und ICE2432) so-
wie Regionalbahnanschluss (RE2 und RE7)

Flughafen: Berlin-Schoénefeld ca. 69 km entfernt
Dresden ca. 118 km entfernt

die Strale ,Am Damma“ ist eine Gemeindestralle

die Strale ist nicht ausgebaut und nur mit Splitt u.d. angelegt,
es sind keine Parkbuchten und Gehwege vorhanden

Trinkwasser, Elektrizitat, offentlicher Schmutzwasserkanal,
Medienanschluss und Erdgas vorhanden

Die beiden Carportanlagen befinden sich laut Darstellung in
der vorgelegten Kopie des Amtlichen Lageplanes zum Bauan-
trag jeweils einseitig an einer Grundstlicksgrenze. Das Zwei-
familienwohnhaus besitzt keine Grenzbebauung. Eine Eintra-
gung/Einmessung in das Kataster (Liegenschaftskarte) ist
noch nicht erfolgt, eine Darstellung in der Liegenschaftskarte
ist aus diesem Grund noch nicht vorhanden.

Das Bewertungsgrundsttick liegt im Sitdosten von Radensdorf
(Ortsteil von Liibben) und hier am sidlichen Ortstrand.

Im Ortsteil selbst sind im geringem Umfang Dienstleistungs-
gewerbe, Handwerksbetriebe und Beherbergungsstatten u.a.
vorhanden. Ausreichende Einkaufsmdglichkeiten (Discounter
und Einzelhandel), Arzte und Apotheken, Krankenhaus, usw.
sind in der Stadt Lubben vorhanden.

In Libben gibt es 3 Grundschulen, zwei Grundschulen, ein
Gymnasium, und viele weitere Schulen (z.B. Férderschulen),
mehrere Horteinrichtungen und Gber 10 Kitas.

einfache Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet

tiw. wohnliche und tlw. gewerbliche Nutzung, offene Bauweise

normale Gerauschemissionen durch Anliegerverkehr

6.1.6 Weitere Merkmale (§ 2 ImmoWertV)

Tatsachliche Nutzung:

Topografie:

zu Wohnzwecken vollstandig vermietet

eben
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Gestalt, Form und Grundstiicks- | StraRenfront: ca. 20,5 m
grofe: mittlere Tiefe: ca. 67,0 m
GrundstlicksgroRe: 1.394 m?

Bemerkungen: unregelmafige Grundsticksform

Bodenbeschaffenheit: augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden augenscheinlich erkennbar

schadliche Bodenveranderungen: | Obwohl die zur Verfugung stehenden Informationen keinerlei
weitere Hinweise darauf erbrachten, kann das Vorhandensein
schadlicher Bodenveranderungen grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden. Eine schriftliche Auskunft des Umweltam-
tes vom 14.05.2024 ergab, dass das Bewertungsgrundstuck
nicht als Altlasten- oder altlastenverdachtige Flache beim
Landkreis Dahme-Spreewald registriert ist.

(Hinweis: Schédliche Bodenverédnderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mégliche Verdnderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Wertermittlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinaus gehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

6.1.7 Beschreibung des Gebaudes und der AuRenanlagen
Vorbemerkungen zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der von Innen
besichtigten hinteren Wohneinheit und der duBBeren Inaugenscheinnahme, eigenen Recher-
chen, den zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie den vorgefundenen Sachverhalten wahrend
des Ortstermins. Das Gebaude und die Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist und méglich war. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Uber die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) kann keine Angabe ge-
macht werden.

(Hinweis: Bauméangel und -schdden wurden bei augenscheinlichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschéden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie (ber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund des Baualters bestehen hier-
zu keine Verdachtsmomente. Untersuchungen und Gutachten zu UnregelmaBigkeiten an Geb&udeteilen, etc. kénnen
nur von Bausachverstdndigen mit entsprechender Sachgebietserfahrung und nach gesonderter Beauftragung erfolgen
und sind auftragsgeman nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.)
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S/W /016 /05/2024

Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Zweifamilienwohnhaus

Gebaudeart:

Baujahr:

Drittverwendungsmaglichkeit,
wirtschaftliche Folgenutzung /
Nutzbarkeit:

Energetische Eigenschaften des
Gebaudes, Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Modernisierungen:

Aulenansicht:

eingeschossiges Zweifamilienwohnhaus im Bungalowstil,
ohne Unterkellerung

Baujahr ca. 2019
(gemaR Angaben in den zur Verfugung gestellten Unterlagen)

Das ZFH ist als durchschnittlich in Lage, Bauweise, Grundriss
und Ausstattung einzuschatzen bzw. einzustufen. Die derzei-
tige Nutzung mit zwei Wohneinheiten kann als wirtschaftliche
Folgenutzung angesehen werden.

Laut Angabe im Bauantrag entspricht das ZFH den Vorgaben
der EnEV und dem EEWarmeG; zum Zeitpunkt der Beantra-

gung.

Die Wohneinheiten befinden sich nur im Erdgeschoss. Vor der
jeweiligen Wohnungseingangstir gelangt man Uber eine klei-
ne Steigung in die Wohneinheit. In den Wohnungen gibt es
keine Stufen, auch zur Terrasse hin gelangt man barrierefrei.
Die Dusche im Bad ist ebenerdig ausgefihrt.

Barrierefreiheit wird als Ausstattungs- und Qualitatsmerkmal in
§ 2 Abs. 3 Nr. 10 in der neuen ImmoWertV gefordert. Eine
fehlende Barrierefreiheit muss nicht zwingend wertmindernd
sein, wenn die Nachfrage danach nicht oder kaum besteht.
Der Gutachterausschuss des Landkreises Dahme-Spreewald
hat im Grundstiicksmarktbericht 2023 keinen Hinweis auf ei-
nen Bezug zur Barrierefreiheit bei Ein-/Zwei- und Mehrfamili-
enwohnhdusern hergestellt oder ausgewiesen. Somit wurden
in dieser Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) in Be-
zug auf alle im Gutachten verwendeten Marktdaten alle Werte
als nicht barrierefrei berechnet und ausgewiesen.

Auf Grund des Baujahres erfolgten bis dato keine maligebli-
chen Modernisierungen bzw. Sanierungen.

Das Wohnhaus besitzt eine einfache, farblich gestaltete Fas-
sade mit symmetrisch angeordneten Fenster- und Turéffnun-
gen. Das Walmdach und die zurtickgesetzten Terrassen pra-
gen weiterhin die Ansicht. Insgesamt hinterlasst das Gebaude
einen gepflegten Eindruck.

Raumaufteilung, Nutzungseinheiten Gebdudekonstruktionen (Wande, Decken, Dacher)

Erdgeschoss

Das Gebaude ist eingeschossig und besteht aus zwei Wohneinheiten. Jede Wohneinheit besitzt
eine Diele, einen Hauswirtschaftraum, einen Abstellbereich, ein Bad/WC, ein Wohnzimmer mit
Kochecke, ein Schlafzimmer, ein Kinder- bzw. Gastezimmer und eine Terrasse.

Dachboden

Der Dachboden ist nicht ausgebaut und nur Gber Bodenluken zu Revisionszwecken begehbar.
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecke:

Treppen:

Eingangsbereiche:

Dach:

massiver Mauerwerksbau
Stahlbetonbodenplatte mit umlaufender Frostschiirze
nicht vorhanden

laut Angabe in den Bauunterlagen — porosiertes Mauerwerk,
einschalig

Uberwiegend Kalksandsteinmauerwerk, tiw. Trockenbauwand

an den Untergurten des Fertigbinderdachtragwerkes befindet
sich die Deckenkonstruktion in Trockenbauweise

keine vorhanden

die zwei Wohnungszugange erfolgen hofseitig Uber 2 Stiick
einfligelige Haustiren mit je drei kleinen Lichtausschnitten,
durch das weit Uberstehende Dach (ca. 70 cm) sind die Ein-
gange vor Witterungseinflissen etwas geschutzt, die garten-
seitigen Terrassentlren bestehen aus zweifligeligen PVC-
Fenstertliren mit Isolierverglasung.

Dachkonstruktion / Dachform:

Walmdach, keine Aufbauten, Fertigbinderdachtragwerk,
Dacheindeckung aus engobierten Falzziegeln, Dachrinnen
aus Zinkblech, zwei Schornsteine mit einer Bekleidung aus
Schieferplatten — Anschluss Kaminofen moglich

Allgemeine und technische Gebaudeausstattung

Wandbeschichtungen:
Deckenbekleidung:

Bodenbelage:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Sanitare Ausstattung:

einfach
einfach

Uberwiegend Vinylbelag, tlw. keramische Belage (z.B.
Bad/WC mit grol3formatigen Fliesen)

normal
Ableitung in 6ffentliche Kanalisation

je Wohneinheit ein Bad/WC mit:
1 WC, 1 Waschbecken, 1 Wanne, 1 bodengleiche Dusche mit
Duschabtrennung,

im jeweiligen HWR ist ein Waschmaschinenanschluss vor-
handen

in der jeweiligen Kochecke ist ein Anschluss fur Spulle bzw.
Geschirrspuler vorhanden
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Heizung: jede Wohneinheit besitzt eine Gasetagenheizung, die Raume
werden Uber eine Fullbodenheizung beheizt, zusatzlich sind je
ein Schornstein im Wohnzimmer vorhanden, hier besteht die
Méglichkeit, einen Kaminofen anzuschlief3en, in der besichtig-
ten Wohneinheit ist kein Kaminofen vorhanden

Elektroinstallation: normale Elektroinstallation, elektrische Rollladen

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster: PVC-Fenster mit Isolierverglasung, zweifarbig, elektrisch be-
triebene Rollladen, keine Sprossen;
Innensohlbidnke aus Kunststein, AuRensohlbanke aus Granit

Turen: Aulentur: sh. Eingangsbereich
Innentlren: weilde, tlw. profilierte CPL-TUren, Edelstahlbe-
schlage

Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
Besondere Einrichtungen: keine
Besonnung und Belichtung: gut
Grundrissgestaltung: zweckmallig

Bauschaden / Baumangel / Unre- | keine erkennbar
gelmaRigkeiten:

Allgemeinbeurteilung des Gebau- | Der bauliche und ausstattungsbezogene Zustand der Gebau-
des: dehulle wird insgesamt als gut eingeschatzt.

Nebengebdude

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich 2 Carportanlagen. Beide Carportanlagen sind iden-
tisch ausgestattet:

Doppelcarport aus einer zimmerermaRig erstellten Holztragkonstruktion mit flachgeneigtem Sattel-
dach, Eindeckung identisch mit Hauseindeckung, Dachrinnenanlage aus Zinkblech, sichtbare
Schalung unterhalb der Dacheindeckung und je einem Abstellraum mit Wanden aus Holzschalung.
Das Holztragwerk und alle anderen sichtbaren Holzbauteile sind mit einer Lasur deckend gestri-
chen. Der Zustand der Carportanlage kann mit gut eingeschéatzt werden.

AuBenanlagen
Die Ver- und Entsorgungsanlagen (Elektro, Trinkwasser, Erdgas, Telekommunikation, Schmutz-

wasser) liegen ortstiblich auf dem Grundsttick an.

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht eingefriedet und gartnerisch sehr einfach angelegt. Wegefla-
chen, Zufahrt und Carportflachen sind mit Betonpflaster befestigt. Die Terrassen sind zusatzlich
mit einer Einfassung aus Natursteinpflaster versehen. Insgesamt hinterlassen die Auflenanlagen
einen gepflegten Eindruck.
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich
langer sein. Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Ge-
samtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Die ImmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellsatze fir die Gesamtnutzungsdauer, die nach ei-
ner Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten zugrunde zu legen ist.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes mit 80 Jahren fiir das zu be-
wertenden ZFH zum Ansatz gebracht. Dies entspricht auch dem Modell des Gutachterausschus-
ses des Landkreises Dahme-Spreewald.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malfgeblichen Stichtag unter Bertlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt.

(Diese wird allerdings dann veridngert (d.h., das Gebéaude fiktiv verjtingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmalBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermiit-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus, etc.,
sowie zur Modernisierung in der ,Wertermittlung als bereits fiktiv durchgefiihrt unterstellt werden.).

Unter Modernisierungen sind dabei Maflnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/oder wesentliche Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthalt ein Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten bei Modernisierungen von Wohngebduden anzuwenden ist. Es kann bei der Modernisierung
von Verwaltungs-, Biiro- und Geschéaftsgebauden entsprechenden Anwendung finden. Das Modell
soll einer nachvollziehbaren Berlicksichtigung von Modernisierungsmaflnahmen dienen.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Restnutzungsdau-
er zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz 1).

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Baujahr: 2019
Bewertungsstichtag: 2024
Gebaudealter: 5 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 75 Jahre

Im vorliegenden Fall wird fiir das Bewertungsobjekt unter Berticksichtigung der Modellkonformitat
sowie des vorhandenen Instandhaltungszustandes zum Wertermittlungsstichtag eine Restnut-
zungsdauer von rd. 75 Jahren festgelegt.
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

7 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénli-
che Verhéltnisse zu erzielen wére”. (§ 194 BauGB)

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maéglichst marktkonformen Wert des Grundsticks zu
bestimmen. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und Grundstlicksteilen ein-
schlieBlich seiner Bestandteile sieht die einschlagige Literatur und die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor.

Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermal3en gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandi-
gen, das fur den konkret anstehenden Bewertungsfall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wer-
termittlungsverfahren auszuwahlen.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
¢ das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittiung,
¢ das Allgemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und
¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittiung (Wertermittlungsobjekt), unter
Berucksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wah-
len; die Wahl ist zu begrinden.

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstucksnutzung
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fir marktgerechte Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktan-
passungsfaktoren (i.S.d. § 193 BauGB i.V.m. § 6 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem
Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstan-
digen zur Verfligung stehen.

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaute
Grundstilick in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom), Am Damma 7b zum Wertermitt-
lungsstichtag 24.05.2024 ermittelt.

Grundstticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Radensdorf 613 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Radensdorf 5 597 1.394 m?
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Das Grundstiick wird ausschlie8lich aus bewertungstechnischen Grtinden in Bewertungsteilberei-

che aufgeteilt.

Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (brigen

Grundstticksteil abgetrennt und unabhéngiq von diesem selbststindiqg verwertet (z. B. verdulBert)

werden konnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bebauung/Nutzung Flache
Bewertungsteilbereichs

A bebaut, Zweifamilienwohnhaus 1.000 m?
B unbebaut, Garten 394 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.394 m?

Darstellung der Bewertungsteilbereiche

S
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

71 Wertermittlung fir den Bewertungsteilbereich A

Verfahrenswahl mit Begriindung

Gemal § 6 der ImmoWertV sind grundsétzlich zur Verkehrswertermittlung des Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
Ziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéahlen; die Wahl ist
zu begrinden.

Das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, Gebadudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen be-
sonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au3enanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefihrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéan-
gige Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

7.1.1 Bodenwertermittiung

Gemal ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann ein geeigneter objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert verwendet werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks Ubereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise,
kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.
Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfla-
che. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zustandigen Gutachterausschuss so gebildet werden,
dass Wertunterschiede zwischen dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundstick innerhalb einer
Zone nicht mehr als 30 Prozent betragen.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den Odrtlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt
inreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

5 e e o o o
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S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmalen - wie ErschlieRungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden vom zustandigen Gutachterausschuss keine Vergleichs-
kaufpreise fir Grundstiicksverkaufe in entsprechend vergleichbarer Qualitat und Quantitat ermit-
telt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert deshalb auf der Grundlage von veroffent-
lichten Bodenrichtwerten ermittelt*.

(*Bodenrichtwerte aus dem www.brandenburg-viewer.de (Internetportal des Landes Brandenburg) - Stand 01.01.2024)

Bewertungsteilbereich: 1.000 m?
Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Im vorliegenden Bewertungsfall wurden vom
zustandigen Gutachterausschuss keine Vergleichskaufpreise fir Grundstiicksverkdufe in entspre-
chend vergleichbarer Qualitat und Quantitat ermittelt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bo-
denwert deshalb auf der Grundlage von veroéffentlichten Bodenrichtwerten ermittelt™.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksfla-
che. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

h|nre|chend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmalen - wie ErschlieRungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berticksichtigen.

(*Bodenrichtwerte aus dem https://bb-viewer.geobasis-bb.de (brandenburg-viewer ein Internetportal des Landes Bran-
denburg) - Stand 01.01.2024 und aus www.boris-brandenburg.de mit Stichtag 01.01.2024)
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist

wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstlcksflache

= baureifes Land
= MD (Dorfgebiet)

Frei

= 800 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Art der baulichen Nutzung
Entwicklungszustand
Grundsticksflache

= 24.05.2024
= MD (Dorfgebiet)
= baureifes Land

=  Gesamtgrundstiick:
Bewertungsteilbereich: 1.000 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 24.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

grundstlicks angepasst.

1.394 m?

des Bewertungs-

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlduterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m? EO1
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 24.05.2024 x 1,00 E02
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 45,00 €/m?
Flache (m?) 800 1.000 x 0,93 EO03
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
Nutzung
Zuschnitt lagelblich lagelblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 41,85 €/m?
Flache x 1.000,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 41.850,00

rd. 42.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 24.05.2024 ins-

gesamt geschatzt auf

42.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstiicken wird im Ertrags- und im Sach-
wertverfahren der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fur diesen Bewertungsfall wurden keine falligen
und anstehenden Beitrége eruiert. Aufiragsgemal3 (ZVG) wird von einem unbelasteten Grundstiick
= erschlieBungs- und beitragsfrei ausgegangen, da eventuelle Wertbeeinflussungen durch z.B.
ausstehende ErschlieBungsbeitrdge im Zwangsversteigerungsverfahren extern zum ermittelten
Verkehrswert beriicksichtigt werden.

E02

Erkundigungen zu evtl. Auswirkungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungs-
stichtage (Bewertungsgrundstiick / Richtwertgrundstlick) erbrachten fur die Lage dieses Bewer-
tungsgrundstiicks weder positive noch negative Verdnderungen im Durchschnitt Uber diesen Zeit-
raum hinsichtlich der relativen Bodenwertentwicklung.

EO3

7%iger Abschlag (liber Flachenumrechnungskoeffizienten fiir den weiteren Metropolenraum gem.
Grundstlicksmarktbericht des Landkreises Dahme-Spreewald ermittelt) auf Grund der gréReren
Grolke des Bewertungsgrundstiicks gegenlber der des Richtwertgrundstiicks. Grundséatzlich gilt:
Je kleiner eine Grundstiicksflache, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt aber
auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen hdheren Bodenwert (€/m?) zur Folge hat.
D.h., der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.
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7.1.2 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27-34 ImmoWertV ge-
regelt.

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27-34 geregelt.

Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes liberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht,
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Wertschatzung am Markt im Vordergrund steht.
Dies gilt Uberwiegend bei Miet- und Geschéaftsgrundstiicken sowie bei gemischt genutzten Grund-
sticken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem bodenwert und dem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts
(8§ 40-43) und des Reinertrages (vgl. § 31 Absatz 1), der Restnutzungsdauer (vgl. § 4 Absatz 3)
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt. Der vorlaufige
Ertragswert entspricht i.d.R. dem marktangepassten Ertragswert (vgl. § 7) und fihrt nach der Be-
rticksichtigung ggfs. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG9 des
Wertermittlungsobjekts zum Ertragswert.

Ertragswertberechnung (Allgemeines Ertragswertverfahren)

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vollstdndig vermietet.

Die WohnungsgréRen und die Ausstattung sind (laut Angabe des Miteigentiimers) identisch. Laut
der zur Verfigung gestellten Unterlagen hat die Wohneinheit vorn einen normalen Wohnungsmiet-
vertrag. Die Miethohe liegt hier unterhalb der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete (das ent-
spricht einer Nettokaltmiete von ca. 6,86 €/m?). Fir die weiteren Berechnungen wird eine nachhal-
tig erzielbare Nettokaltmiete angesetzt.

Die Wohneinheit hinten besitzt einen sog. Staffelmietvertrag aus 2023. Hier sind jahrliche Mietstei-
gerungen in 5 Etappen festgeschrieben. Beide Mieten beinhalten das Nutzen der Aullenanlagen
und der Doppelcarports mit Abstellraumen.

Der Staffelmietvertrag beinhaltet nachfolgende Mietsteigerungen:

- ab dem 01.08.2024 auf 960,00 €

- ab dem 01.08.2025 auf 970,00 €

- ab dem 01.08.2026 auf 980,00 €

- ab dem 01.08.2027 auf 990,00 €

- ab dem 01.08.2028 auf 1.000,00 €.

Dies entspricht einer Nettokaltmiete von ca. 9,31 €/m? (am Wertermittlungssticht bis 9,80 €/m? in
2028. Damit weichen die vereinbarten Nettokaltmieten nicht wesentlich von einer marktiblich er-
zielbaren Miete ab (im Rahmen der sachverstandigen Schatzung einschl. der hinnehmbaren (Feh-
ler)Toleranzen im Rahmen einer Verkehrswertschatzung).

Die marktlblich erzielbaren Nettokaltmieten betragen laut Recherchen auf Internetportalen,
Grundsticksmarktbericht und eingeholten Daten Uber on-geo fur vergleichbare Objekte (Haus
bzw. Doppelhaus zur Miete inkl. Garten- und Garagen- bzw. Carportnutzung) zwischen 10,00 € bis
11,00 €.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage einer marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete in
Hohe von 10,00 €/m? durchgefuhrt.

Hinweis: In den Mietvertrdgen sind unterschiedliche Wohnflichenangaben vorhanden, obwohl die
Grundrisse identisch sind. Abweichungen sind hier vermutlich auf die unterschiedliche Anrechnung
der Terrassenfléche zuriickzufiihren. Es wurden hier die Wohnfldchen auf Grund des zur Verfi-
gung gestellten Unterlagen in Form einer Grundrisszeichnung zu Grunde gelegt.
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) bzw. monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Zweifamilienhaus Wohnung vorn 102,00 6,86 700,00 8.400,00
inkl. Garten und Car- Wohnung hinten 102,00 9,31 960,00 11.520,00
ports
Summe 204,00 1.660,0 | 19.920,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Zweifamilienhaus Wohnung vorn 102,00 10,00 1.020,00 | 12.240,00
inkl. Garten und Car- Wohnung hinten 102,00 10,00 1.020,00| 12.240,00
ports
Summe 204,00 2.040,0| 24.480,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ab. Diese Abweichun-
gen werden in den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen beriicksichtigt.

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters, sh. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,75 % von 42.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonsti6en Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,75 % Liegenschaftszinssatz
und n = 75 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich A

Marktanpassung

Vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich A
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich A

24.480,00 €
3.472,40€

21.007,60 €

1.575,00 €

19.432,60 €

25,17

+

489.118,54 €
42.000,00 €

n X

531.118,54 €
1,00

531.118,54 €

10.000,00 €

rd.

521.118,54 €
521.000,00 €

Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag/Rohertrag (ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, Unterabschnitt 3, § 31)

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zu-
l&ssiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Diese wurden wie oben unter *) angegeben, abgeleitet

und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 und Anlage 3 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
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laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungskosten
anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen. Bei erheblichen Ab-
weichungen der tatsachlichen Bewirtschaftungskosten von den ublichen Bewirtschaftungskosten
ist ein bestehender Werteinfluss als besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu be-
rucksichtigen.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstadnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorlibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht.

Bewirtschaftungskosten p.a. :

Wohnung vorn

Instandhaltungskosten: 11,70 Euro / W-/NFL 1.193,40 Euro
Verwaltungskosten: pschl. 298,00 Euro
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2,00 % von 12.240,00 Euro 244,80 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten: 1.736,20 Euro
Wohnung hinten
Instandhaltungskosten: 11,70 Euro / W-/NFL 1.193,40 Euro
Verwaltungskosten: pschl. 298,00 Euro
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2,00 % von 12.240,00 Euro 244,80 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten: 1.736,20 Euro

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27-34 auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt. Die so ermittelten
Liegenschaftszinssatze mussen auf ihre Eignung geprift werden und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden. Dabei ist darauf zu achten,
ob es wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten
und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind, welche demnach als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu berlicksichtigen sind.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den Marktan-
passungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar und wird auf der Grundlage der Angaben des ortli-
chen GAA im Grundstlcksmarktbericht unter Hinzuziehung der in der Fachliteratur verdffentlichten
Werte und Hinweise sowie eigener Ableitung des Sachverstandigen bestimm und angesetzt.

Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung mit
3,75 % bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
Vgl. Punkt 6.1.8

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bausché-
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den, oder Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung wird
auf erganzende Ausfuhrungen in der ImmoWertV und der ImmoWenA (derzeit noch in der Ent-
wurfsfassung 12/2021) verwiesen. Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des
Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebsudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderii-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon fiktiv durchgefiifirt unterstellten) Modernisie-
rungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeztiglich notwendige Kos-
ten marktangepasst, d. h. der hierdurch (gqgf. zusatzlich "gedampit" unter Beachtung besonderer
steuerlicher Abschreibungsmoaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-
ziehen.

Verkehrswertqutachten sind jedoch grundsatziich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertqutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Ertragsbesonderheiten/Mietabweichungen *) -9.959,58 €
. Wohnung vorn -7.480,48 €

o Wohnung hinten -2.479,10€

Summe, gerundet -10.000,00 €

*) Barwert Mietabweichungen

Wohnung hinten - Berechnung des Barwerts einer Zeitrente von 2025 - 2026- Abweichung laut Staffelmiet-
vertrag:

e jahrliche Rentenrate R = -720,00 EUR
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t = 12

e Zahlungsweise = vorschussig
e Laufzeit der Rente n = 1Jahre

e Kapitalisierungszinssatz k = 3%/ Jahr

¢ Dynamik(zins)satz s = 1,0%/Jahr
Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:

Bnh =R x aﬁ,t)

e  Barwertfaktor an® = 0,986508
Barwert der Zeitrente Bn = -710,29 EUR
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Wohnung hinten - Berechnung des Barwerts einer Zeitrente von 2026 - 2027- Abweichung laut Staffelmiet-

vertrag:

e jahrliche Rentenrate

e Anzahl der Zahlungen pro Jahr
e Zahlungsweise

e Laufzeit der Rente

o Kapitalisierungszinssatz

e Dynamik(zins)satz

Berechnungsformel und Berechnungsgréfien:

B, = Rxagt)

e  Barwertfaktor

Barwert der Zeitrente

anl®

Bn

-600,00 EUR
12
vorschissig
1 Jahre

3 %/ Jahr
1,0 % / Jahr

0,986508

-591,90 EUR

Wohnung hinten - Berechnung des Barwerts einer Zeitrente von 2027 - 2028 - Abweichung laut Staffelmiet-

vertrag:

e jahrliche Rentenrate

e Anzahl der Zahlungen pro Jahr
e Zahlungsweise

e Laufzeit der Rente

o Kapitalisierungszinssatz

e Dynamik(zins)satz

Berechnungsformel und Berechnungsgrofien:
Bh =R x aﬁ,t)

e  Barwertfaktor

Barwert der Zeitrente

an®

Bn

-480,00 EUR
12
vorschissig
1 Jahre

3 %/ Jahr
1,0 % / Jahr

0,986508

-473,52 EUR

Wohnung hinten - Berechnung des Barwerts einer Zeitrente ab 2028 - Abweichung laut Staffelmietvertrag:

e jahrliche Rentenrate R -360,00 EUR
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t 12
e Zahlungsweise vorschussig
e Laufzeit der Rente n 2 Jahre
e Kapitalisierungszinssatz k 3 %/ Jahr
e Dynamik(zins)satz S 1,0 % / Jahr
Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:
Bnh =R x aﬁ,t)
e  Barwertfaktor an® 1,953860
Barwert der Zeitrente Bn -703,39 EUR
Summe: -2.479,10 EUR

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 15926 Luckau — Calauer Stralte 27

Seite 25



S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Wohnung vorn

Hier besteht zum Wertermittlungsstichtag ein unbefristeter Mietvertrag seit 2020. Seitdem wurde die Miete
nicht erhéht. Die Ermittlung der Mietabweichung beruht auf der Grundlage der bis dato nicht erfolgten, aber
im rechtlichen Rahmen moglichen Mieterhéhung (hier darf innerhalb von 3 Jahren die Miete um max. 20
Prozent erhéht werden, nur wenn Stadte und Gemeinden Kappungsgrenzen haben - dann nur 15 Prozent).

Es wird nachfolgend unterstellt, dass ein wirtschaftlich denkender bzw. renditeorientierter Marktteilnehmer
nach Erwerb, die Miete im rechtlichen Rahmen anpassen wiirde. D.h., erstmalig um 20 % (die Miete lauft
bereits seit 2020), dann kann nochmals spéatestens in 3 Jahren um weitere 20 % erhéht werden. Das ent-
spricht einer Nettokaltmiete fiir ein Jahr von 6,86 €/m? + 20 % = 8,23 €/m? (Abweichung hier 1,37 €/m?) und
einer weiteren Erhéhung nach 3 Jahren von 8,23 €/m2 + 20 % = 9,87 €/m? (Abweichung hier 1,65 €/m?).
Diese Nettokaltmiete wirde dann der jetzigen markttblich erzielbaren entsprechen.

Berechnung des Barwerts einer Zeitrente - erste Mietanpassung:

e jahrliche Rentenrate R = -1.676,88 EUR
¢ Anzahl der Zahlungen pro Jahr t= 12

e Zahlungsweise = vorschussig

e Laufzeit der Rente n = 1Jahr

e Kapitalisierungszinssatz k = 3%/ Jahr

¢ Dynamik(zins)satz s = 1,0%/Jahr

Berechnungsformel und Berechnungsgrofien:

e Barwertfaktor an® = 0,986508
Barwert der Zeitrente Bn = -1.654,26 EUR

Berechnung des Barwerts einer Zeitrente - zweite Mietanpassung:

e jahrliche Rentenrate R = -2.007,36 EUR
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr t= 12

e Zahlungsweise = vorschussig

e Laufzeit der Rente n = 3Jahre

o Kapitalisierungszinssatz k = 3%/ Jahr

¢ Dynamik(zins)satz s = 1,0%/Jahr

Berechnungsformel und Berechnungsgrofien:

e Barwertfaktor an® = 2,902429
Barwert der Zeitrente Bn = -5.826,22 EUR
Summe: -7.480,48 EUR
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7.1.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39
ImmoWertV beschrieben.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Es kommt zur Her-
leitung des Verkehrswertes iberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen vorwie-
gend eine renditeunabhangige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht. Es
wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienwohnhdusern angewendet, aber
auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fur die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfak-
toren zur Verfligung stehen (vgl. ImmoWertV und ImmoWertA, 6.(1).6 Entwurfsfassung 12/2021).
Zusétzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze - geregelt in den §§ 1-11 der ImmoWertV -
zu beachten.

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen An-
lagen im Sinne des § 37 und dem Bodenwert nach den §§ 40-43, ermittelt.

Der Bodenwert wird vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei sind selbststéandig nutz-
bare Teilgrundstiicke gesondert zu berilicksichtigen.

Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von Normalherstellungskosten gemaf Anlage 4 (zu
§ 12 (5), Satz 3) unter Berucksichtigung des Regionalfaktors sowie des Altersminderungsfaktors
ermittelt.

Der Wert der AulRenanlagen (bauliche und sonstige Au3enanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung
ermittelt werden.

Der aus dieser Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Auf3enanla-
gen und sonstigen Anlagen und des Bodenwertes - gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grund-
sticks® (§35 (2)) muss dann an die 6rtlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den drtlichen Gutachterausschiissen
unter Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen der Berticksichti-
gung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise bericksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitdt gewahrt wird.
Dem Sachverstéandigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) auf den vorlaufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggf. vorhandene besonde-
re objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu bericksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks"
bezeichnet. Damit ist das Grundstuck inklusive der aufstehenden Gebaude, der Auflenanlagen und
der fest dazugehdrigen Bestandteile, gemeint.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen) den
Vergleichsmal3stab bildet.

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 15926 Luckau — Calauer Stralte 27
Seite 27



S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilienwohnhaus 2 Doppelcarports mit Abstell-
raum

Berechnungsbasis pauschale Zeitwertschatzung
¢ Brutto-Grundfléache (BGF) 231,00 m?
Baupreisindex (BPI) 24.05.2024 (2010 = 100) 181,2

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.252,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag unter Be-|2.268,62 €/m? BGF
riicksichtigung des Regionalfaktors

Herstellungskosten
e Normgebdude 524.051,22 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile -
e besondere Einrichtungen ---

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 524.051,22 €

Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 75 Jahre
e prozentual 6,25 %
e Betrag 32.75,20 €

Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebdude (bzw. Normgebaude) 491.298,02 €
e besondere Bauteile -
e besondere Einrichtungen ---

Gebaudewert (inkl. BNK) 491.298,02 € 20.000,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt 511.298,02 €
Sachwert der AuRenanlagen + 20.451,92 €

Sachwert der Gebadude und AufRenanlagen = 531.749,94 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 42.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 573.749,94 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,92

marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich A = 527.849,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich A = 517.849,94 €
rd. 518.000,00 €

Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage
der zur Verfigung gestellten und eingeholten Unterlagen, durchgefihrt. Die Berechnungen wei-
chen modellbedingt teilweise von der diesbeztiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987 bzw.
WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Herstellungskosten / Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemafl Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die jeweilige Gebaudeart unter Bericksichti-
gung des Gebaudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumal3-
nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-
tenkennwerte flir unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension €/m? Bruttogrundfla-
che des Gebaudes einschliellich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundflache ist in
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 ImmoWertV unter Berlicksichtigung der jewei-
ligen Modellvorgaben (Anlage 4) zu ermitteln. Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der
NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qualitatsstichtag abzustellen. Eine konkrete absehbare andere
Nutzung ist nach MalRgabe des § 11 zu beriicksichtigen (vgl. ImmoWertA - Entwurfsfassung
12/2021, 36.(2).3). Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggfs. erfolgte Umsatz-
steueranderung bertcksichtigt.

Des Weiteren ist - als vom ortlich zustandigen GAA festgelegter Modellparameter - ein Regional-
faktor anzuwenden, der der Anpassung der Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen
Grundstlicksmarkt ermdglichen soll.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhduser
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 865,00 0,0 0,00
2 965,00 0,0 0,00
3 1.105,00 62,0 685,10
4 1.335,00 38,0 507,30
5 1.670,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.192,30
gewogener Standard = 3,4

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.192,30 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie

» Zweifamilienhaus X 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 1.251,91 €/m? BGF
Regionalfaktor = 1,00

1.251,91 €/m? BGF
rd. 1.252,00 €/m? BGF

Baupreisindex (§ 36 (2) InmoWertV)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde laut
Statistischem Bundesamt zuletzt (Stand I. Quartal 2024) mit 181,2 abgeleitet und angesetzt.
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Baunebenkosten (Anlage 4, I. 1. (3) InmoWertV))

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Hohe der
Baunebenkosten hangt bei Neubauten von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von
der Bauausfiihrung, der Ausstattung der Gebaude und sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwen-
dung der NHK 2010 sind die Baunebenkosten in Abhangigkeit von der Gebaudeart in den kosten-
kennwerten bereits enthalten.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile und besonders zu veranschia-
gende Bauteile (§ 36 (2) ImmoWertV)

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Sie sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu bericksichtigen.

Nebengebaude

Nebengebaude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungswert mit Hilfe
der Kostenkennwerte ermittelt werden kdnnen. Je nach Sachwertmodell, Art und Lage eines sol-
chen Nebengebdudes werden die Herstellungskosten zusammen mit denen des Hauptgebdudes
oder erst nach der Marktanpassung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG)
berlcksichtigt.

Andere Nebengebaude, wie z.B. Gartenhduser oder kleine Stallgebdude, etc. die in den Kauf-
preisauswertungen des jeweiligen Gutachterausschusses nicht vorkommen, sind auf jeden Fall als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung bzw. vor der
Bildung des Verfahrenswertes zu berticksichtigen. Die Wertermittlung erfolgt analog der ,nicht er-
fassten Bauteile®.

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen (§ 36 Abs. (2) ImmoWertV)

Dies sind innerhalb der Gebaude vorhandenen Ausstattungen, die mit dem Gebaude fest verbun-
den sind und Ublicherweise in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind und deshalb bei der
Ableitung der NHK nicht berticksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad, etc.).

Befinden sich solche Einrichtungen in Geschéafts- und Gewerbegebduden, nennt man diese ,be-
sondere Betriebseinrichtungen® (z.B. Hochregallager, Kranbahn, etc.). Von den NHK nicht erfasste
werthaltige Einrichtungen oder Vorrichtungen sind durch marktibliche Zuschldge bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderen Einrichtungen oder Vorrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag vorhanden.

AuBenanlagen (§ 37 InmoWertV)

Dies sind auf3erhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (511.298,02 €) 20.451,92 €
Summe, gerundet 20.451,92 €

Regionalfaktor (§ 36 (1) und (3) ImmowertV)

Nach § 36 (1) sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen - ohne bauli-
che Aufienanlagen - die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach ImmoWertA (Entwurfsfassung 12/2021) soll der
vom jeweiligen GAA zu ermittelnde Regionalfaktor den Unterschied zwischen dem bundedurch-
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schnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau bericksichtigen, damit auf diese Weise auller-
gewohnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren vermieden werden.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom 6rtlich zustandigen GAA festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéaltnisse
am Ortlichen Grundstiicksmarkt.

Dieser betragt laut Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Dahme-Spreewald = 1,00.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer. Durch Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AuBenanlagen) mit dem Regionalfaktor und den Alterswertminderungsfaktor wird der vorlau-
fige Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Nach ImmoWertV § 7 (1) und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise bertick-
sichtigt sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz
2 Nr. 2 des BauGB zu verwenden.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,voridufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor wurde auf der Grundlage der Erhebungen des GAA in Abhangigkeit
von Baujahr, der Lage, der Sachwerte und auf der Grundlage eigener Recherchen und Ableitungen
(Kaufnachfrage, Objektart, etc.) mit 0,92 bestimmt und angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. (3) ImmoWertV)
Sh. Ertragswertermittlung
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7.2 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

7.2.1 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich B

Bei dem Bewertungsteilbereich B handelt es sich um eine Grundstiicksflache, die als Hausgarten
genutzt wird und als solcher auch in der Nutzung angesetzt wird. Der Bewertungsteilbereich ist
nicht eingefriedet und besteht (zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung) liberwiegend aus einer Flache,
auf der sich Rasen befindet. Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses des
Landkreises Dahme-Spreewald werden Gartenflachen, welche als Hausgarten im raumlichen Zu-
sammenhang mit einem Wohngrundstiick stehen oder auch selbstandig genutzte Grundstiicke fir
den privaten gartnerischen Gebrauch, aufgefiihrt. Hier gab es zwischen 2021 und 2023 im weite-
ren Metropolenraum 38 Kauffalle bzw. Félle die in die Auswertung einbezogen wurden. Dabei be-
trug die Spanne des angrenzenden Bodenrichtwertes fur Bauland hier zwischen 1 - 50 %. Die Prei-
se betrugen hier eine Spanne zwischen 0,51 - 11,00 €/m?. Der durchschnittliche Preis betrug hier
17 % vom durchschnittlichen BRW.

Unter Einbeziehung der GroRe*, der Lage/Erreichbarkeit*™ und des Zuschnittes*™* des Bewer-
tungsteilbereiches, wird in diesem Bewertungsfall hier ein Bodenrichtwert von 7,50 €/m?2 (hier ca.
17 % des Bodenrichtwertes von angrenzendem Bauland) herangezogen.

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert 7,50 €/m?

Flache X 394,00 m?

abgabenfreier Bodenwert 2.955,00 €
rd. 3.000,00€

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 24.05.2024 ins-
gesamt geschatzt auf

3.000.00¢€.

Erlauterungen

* GroRe
Das Gartengrundstuick ist mit 394,00 m? als ein normal grof3er Garten einzuordnen.

** Lage/Erreichbarkeit

Der Bewertungsteilbereich ist nur Uber den Bewertungsteilbereich A oder angrenzenden nachbarli-
che Grundstiucke zu begehen bzw. zu befahren. Es hat keine direkte Anbindung an den &ffentli-
chen Raum (Inselgrundstiick). Dies schrankt die Zahl der interessierten Marktteiinehmer ein.

*** Zuschnitt
Der Zuschnitt kann als unglinstig (unregelmaRige Form) eingeordnet werden.

7.2.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereiches B sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichti-
gen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 3.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 3.000,00 €
Vergleichswert = 3.000,00 €

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 15926 Luckau — Calauer Stralte 27
Seite 32



S/W/016/05/2024 Bewertungsobjekt: ZFH, Am Damma 7b in 15907 Libben (Lubin) OT Radensdorf (Radom)

7.3  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Wahl der Wertermittlungsverfahren”dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-

grundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen

Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-

wert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstliicke gezahlten Kaufpreisen

(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafliige Um-

setzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermalien in die Nahe

des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-

dend von zwei Faktoren ab:

¢ von der Art des zu bewertenden Obijekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.
Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschafts-
zinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren
wurde deshalb stlitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Der Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstlicks ergeben sich aus der Summe der
Sach- und Ertragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

A 521.000,00 € 518.000,00 €
B 3.000,00 € 3.000,00 €
Summe 524.000,00 € 521.000,00 €

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 524.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 521.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl.
§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Er-
gebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und auch méglichem Eigennut-
zungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (c) und dem Sachwert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.
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Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in
guter Qualitat (genauer Bodenwert, Gberdrtlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermittiung
in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Gberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Ver-
figung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.
Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [524.000,00 € x 0,900 + 521.000,00 € x 0,900] + 1,800 = 522.500,00 € = rd. 522.000,00 €.

Hinweis: Laut Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Dahme-Spreewald betrug das Preisni-
veau flr Ein- und Zweifamilienwohnhauser im weiteren Metropolenraum ab einem Baujahr 2019
zwischen 1.230 bis 6.316 €/m?, durchschnittlich ca. 3.382 €/m2 Der hier ermittelte Wert betragt
2.559 €/m2,

Far den Bereich der Stadt Lubben waren keine Werte fur Gebaude ab Baujahr 2019 vorhanden.)
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8 Verkehrswert

Gemald § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeit-
punkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Be-
schaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Einfluss ungewoéhnlicher und personlicher Verhaltnisse
zu erzielen ware. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert. /nsofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert um dlie Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde, den zur Verfugung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen, wie auch der demografischen Entwicklung, wird der Verkehrswert
(Marktwert) des mit einem Zweifamilienwohnhaus bebauten Grundstiicks in 15907 Libben (Lubin)
OT Radensdorf (Radom), Am Damma 7b

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Radensdorf 613 1
Gemarkung Flur Flurstick
Radensdorf 5 597

zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2024 mit rd.

522.000,00 €

in Worten: fiinfhundertzweiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Far verdeckte Mangel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstick wird keine Haftung Uber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhaltnisse des Stichtages und der durch den
Sachverstandigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedirfen der Zustim-
mung des Sachverstandigen (Urheberrechtsschutz).

Luckau, den 13.06.2024

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn
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9 Haftungsausschluss

Baumaingel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebauden durchgefuhrt. Fir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachverstandigen fur den Bereich ,Schaden an Gebauden® erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &aufleren Eindrucks. Be-
schreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf eingeholten Unterlagen oder
Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfliihrungen. Die Angaben beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen.

GEG 2024 (Wertermittlungsstichtag ab 01.01.2024)

All Neufestlegungen (Pflichten fur die Erneuerung und Modernisierung von Wohnge-
bauden), welche aus dem zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Gebaude-Energie-
Gesetz (GEG) resultieren, bleiben bei der Marktwertermittlung (Verkehrswertermitt-
lung) unberucksichtigt. Bei einem evtl. Verkauf der Immobilien ist eine ,Energiebera-
tung fir Wohngebaude® zwingend vorgeschrieben.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prufungen von 6&ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verflgungen bezlglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fur die Wertermittlung notwendig waren.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von MalRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutach-
tens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese Daten kdnnen daher kei-
nesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straltenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.a.) und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden.

Haftung gegeniiber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlossen. Insbe-
sondere begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers
gegenber Dritten.
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Kroll/[Hausmann/Rolf — ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
Werner Verlag, 5. Uberarbeitete Auflage 2015

Droge — ,Handbuch der Mietpreisbewertung flir Wohn- und Gewerberaum®, Luchterhand Verlag,
2004

Simon, Reinhold, Simon — ,Wertermittlung von Grundsticken®, Luchterhand Verlag, 2006

Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundsticken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2020/2021 — Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
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11 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1] unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 30. April 2024

[U2] Auszug aus der Katasterkarte der Katasterbehérde LDS vom 08. Mai 2024

[U3] Planrechtliche Beurteilung der Stadt Libben vom 27. Mai 2024

[U4] Auskilnfte Uber Baulasten — Landkreis Dahme-Spreewald vom 15. Mai 2024

[U5] Kopien der Mietvertrage, der Gebaudeversicherung, Unterlagen aus der Baugenehmigung,
des Hausverwaltervertrages, etc., durch den Miteigentimer zur Verfigung gestellt

[UB] Ausklnfte zu Altlasten — Landkreis Dahme-Spreewald vom 14. Mai 2024

(Q) Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte, Mietpreispreisrecherchen: (iber on-geo vom
03. Juni 2024

(Q) Quelle Demografiebericht — Demografiebericht aus www.wegweiser-kommune.de der
Bertelsmann Stiftung

(Q)  Quellenangabe Bodenrichtwert: iber www.brandenburg-viewer.de und
www.boris.brandenburg.de - Stand 01.01.2024 und Grundstucksmarktbericht 2023
des Landkreises Dahme-Spreewald

12 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 12.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstablich) Seite 39

Anlage 12.2:  Auszug aus dem Straldenplan (unmafstablich) Seite 40

Anlage 12.3:  schematischer Grundriss (unmafstablich) Seite 41

Anlage 12.4:  Fotodokumentation Seite 42 - 44
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Anlage 12.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstablich)
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Kri
03,06.2024 | 02443704 | ©.C
MaBstab (im Papierdruck): 1:100.000
Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m

0 10.000 m

Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veroffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu
20 Drucklizenzen.).

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:50.000 - 1:3.000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten veroffentlicht werden fir maximal
6 Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Ubersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2024
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Anlage 12.2 Auszug aus der StraBenplan (unmaRstablich)

| o
03.06.2024 | 02713704 | © GeoConten GmbH

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veréffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthédlt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend flr Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten veroffentlicht werden fir maximal 6 Mona-

te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem Kontext
verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2024
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Anlage 12.3 schematischer Grundriss (unmaRstablich)

Wohnung hinten Wohnung vorn
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Anlage 12.4 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-

punkt der Ortsbesichtigung am Wertermittlungsstichtag. Das verdéffentlichen von Fotos aus dem In-

nenbereich wurde nicht gestattet.

Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(1)

Blick auf die Hauseingangsseite

()

Doppelcarport an der Stralle Am Damma

@3 |

- |Blick auf die Westseite des Zweifamilien-
wohnhauses
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Bild
Nr.

Bilder

Bemerkungen

(4)

sudwestliche Terrasse
(Wohneinheit hinten)

(8)

Zuwegung vor den Hauseingangen

(6)

Blick vom Gartenbereich auf das hintere
Doppelcarport
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(7)

groBer Dachiiberstand mit sichtbarer, la-
sierter Holzschalung

(8)

Blick tber Teilflache des Gartens

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. AulRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StrafRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die

Veroéffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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