
      
 

 
 
 
 

 

 
 

  
 
 
 
 
 
 
 

 

 
  

 
 

G U T A C H T E N  
 

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

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

Auftraggeber: 
 

 

Amtsgericht Lübben 
Gerichtsstr. 2 - 3 in 15907 Lübben (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 035 44 – 135 16 
email:  svb-luckau@stahn-thomas.de 
 

 
 

  

Zubehör gem. § 97 BGB: 
 

 

Wurde nicht vorgefunden. 
 

 

  

Verkehrswert (Marktwert):  
 

 

522.000,00 € 
 

  
 

Ausfertigung Nr. 
 

 

 
 
Dieses Gutachtenexemplar ist nur für die Veröffentlichung im 
Internet bestimmt und enthält aus datenschutzrechtlichen 
Gründen nicht die vollständigen Anlagen.  
Es besteht aus 44 Seiten inkl. 4 Anlagen. 
 
 
 

 

�
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2 Erläuterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abkürzungen 

 
    

bzw. beziehungsweise 
 tlw. teilweise 
 ggfs. gegebenenfalls 
 sh. siehe 
 lfd. laufend(e) 
 BGF Bruttogeschossfläche 
 m² Quadratmeter 
 ha Hektar 
 p.a. per anno (pro Jahr) 
 k.A. keine Angabe 
 d.h. das heißt 
 i.d.R. in der Regel 
 ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung 
 EFH Einfamilienhaus 
 MFH Mehrfamilienhaus 
 inkl. inklusive 
 u.a. unter anderem 
 WF Wohnfläche 
 ZFH Zweifamilienhaus 
 BRW Bodenrichtwert 
 € Euro 
 BauGB Baugesetzbuch 
 rd. rund 
 i.s.d. im Sinne des 
 vgl. vergleich(e) 
 i.F. Im Falle 
 KAG Kommunales Abgabengesetz 
 ca. circa 
 KG Kellergeschoss 
 EG Erdgeschoss 
 OG Obergeschoss 
 DG Dachgeschoss 
 Nr. Nummer 
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
 
 
�
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3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten 
 
 

 Objektart: mit ZFH bebautes Grundstück  
 

 Grundstücksadresse: Am Damma 7b 
  15907 Lübben (Lubin) OT Radensdorf (Radom) 
 Kataster: 
  Gemarkung: Lübben 
  Flur: 5 
  Flurstück: 597 
  Größe: 1.394 m² 
 
 Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung 

der Gemeinschaft 
 

 Ortstermine: 24.05.2024 
 

 Wertermittlungsstichtag: 24.05.2024 
 

 Qualitätsstichtag: 24.05.2024 
 
 

 Die Bewertung erfolgt zum Wertermittlungsstichtag. 
 

Gebäude:         
 

Baujahr: 

 
 

Zweifamilienwohnhaus  
 

ca. 2019 (gemäß zur Verfügung gestellten Unterla-
gen) 
 

Wohnfläche: insgesamt ca. 204 m² (2 x 102 m²) 

Ertragswert: rd. 524.000,00 Euro 

Sachwert: rd. 521.000,00 Euro 

darin enthalten Abzug für besondere objektspezifi-
sche Grundstücksmerkmale: 

-10.000,00 Euro 

Besonderer Zu-/Abschlag: -0,00 Euro 

relativer Verkehrswert / Wohnfläche 2.559,00 Euro/m² 

 
Verkehrswert (Marktwert): 
 

rd. 522.000,00 Euro 

Besonderheiten 

 

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

Das veröffentlichen von Fotos aus dem Innen-
bereich wurde nicht gestattet. 
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4 Allgemeine Angaben 

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 
 

Art des Bewertungsobjekts: 
 

bebautes Grundstück 
 

Objektadresse: 
 

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

Grundbuchangaben: 
 

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

Katasterangaben: 
 

Flur 5, Flurstück 597 mit 1.394 m² 
 

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 
 

Grund der Gutachtenerstellung: 
 

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung 
der Gemeinschaft 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 
 

24.05.2024 
 

Teilnehmer an den Ortsterminen: 
 

• die Mieterin * 
• die Hilfskraft* des Sachverständigen und  
• der Sachverständige 
 
*aus datenschutzrechtlichen Gründen wird auf eine namentliche 
Nennung der Teilnehmer verzichtet 
 

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen: 
 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung im 
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fügung gestellt:  
• unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuches vom 

30.04.2024. 
 

Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Un-
terlagen beschafft: 
• planrechtliche Auskünfte der Stadt Lübben vom 27.05.2024; 
• 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 über www.brandenburg-viewer.de 

und www.boris.brandenburg.de; 
• Kopien der Gebäudeversicherung, Bauzeichnungen, Miet-

verträge, Verwaltervertrag, Kopien aus Bauantrag, etc., 
(durch den Miteigentümer zur Verfügung gestellt); 

• Auskünfte zur demografischen Entwicklung über www.weg-
weiser-kommune.de, zum aktuellen Kauf-/Mietgeschehen  
(Grundstücksmarktbericht des Landkreises Dahme- Spree-
wald, Internetrecherchen zu Kaufpreisen auf Immobilienpor-
talen, bei ortsansässigen Maklern und über Datenportal 
www.on-geo.de); 

• Kartenmaterial über www.on-geo.de. 
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Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von: 
 

Durch die Hilfskraft wurden folgende Tätigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgeführt:  
• Einholung der erforderlichen Auskünfte bei den zuständigen 

Ämtern und Recherchen, Protokollierung des Ortstermins. 
 

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

 

 
Wertermittlungsstichtag: 
 

24.05.2024 

 
Allgemeine Wertverhältnisse zum 
Wertermittlungsstichtag: 
 

Lübben befindet sich im Landkreis Dahme-Spreewald und 
wird dem Demografietyp 2 (alternde Städte und Gemeinden 
sozioökonomischen Herausforderungen) zugeordnet. 
 

Insgesamt sind diesem Typ 217 Kommunen zugeordnet. Die-
ser Typ beschreibt überwiegend Städte und Gemeinden mitt-
lerer Größe, leicht schrumpfende Kommunen mit Trend zur 
Alterung, geringstes Einkommen und höchste SGB II-Quote, 
welche eine Bedeutung als Arbeitsort für das Umland haben. 
Es handelt sich in der Mehrzahl um Kommunen mittlerer Grö-
ße von 10.000 bis unter 50.000 Einwohnern. Es gehören aber 
auch größere Städte hierzu, so u.a. 11 kreisfreie Städte, so-
wohl in Westdeutschland als auch in Ostdeutschland. 
 

 Lübben Landkreis LDS 
Bevölkerungsentwicklung seit 2011 
(%) 

+0,70 +11,80 

Bevölkerungsentwicklung  
Über die letzten 5 Jahre (%) 

+-0,00 +7,00 

Durchschnittsalter 48,70 46,40 
Bildungswanderung  
(Pers. je 1.000 Einwohner) 

+29,20 +6,70 

Arbeitsplatzentwicklung vergangene 5 
Jahre (%) 

+2,70 +6,20 

Beschäftigtenquote (%) +67,70 +66,10 
Kaufkraft (Euro/Haushalt) k.A. k.A. 

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

   
  

6 Qualitätsstichtag und Grundstückszustand 
 

Qualitätsstichtag: 24.05.2024 
 

6.1 Grundstücksmerkmale  

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) 
 

Entwicklungszustand zum        
Qualitätsstichtag: 
 

baureifes Land; vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 
(„(4) baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich-rechtlichen 
Vorschriften und den tatsächlichen Gegebenheiten baulich nutzbar 
sind.“) 
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6.1.2 Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 (1) ImmoWertV) 
 

Darstellungen im Flächennut-
zungsplan: 
 

Das in Rede stehende Bewertungsgrundstück befindet sich im 
Bereich eines Flächennutzungsplanes und wird dort als 
Wohnbaufläche ausgewiesen. 
 

Festsetzungen im Bebauungs-
plan: 
 

Das Bewertungsgrundstück befindet sich nicht im Bereich 
eines Bebauungsplanes.  
 

Schutzbereiche/Ortssatzungen: Laut Auskunft der Stadt Lübben befindet sich das Bewer-
tungsobjekt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten 
Ortsteils (Nutzungs- und bauliche Beschränkungen sind ent-
sprechend § 34 BauGB zu beurteilen).  
 

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

Es grenzt an das Biosphärenreservat „Spreewald“.  
  
Bauordnungsrechtliche Belange: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-

nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgeführt.  
Bei dieser Wertermittlung wird jedoch, auf Grund des ange-
troffenen baulichen Zustandes, die materielle Legalität der 
baulichen Anlagen und Nutzungen (fiktiv) vorausgesetzt.  
 
(Hinweis: Sollten dennoch vorhandene Baumaßnahmen ohne notwendige 
Genehmigung durch die zuständigen Ämter erfolgt sein bzw. von den Best-
immungen des BauGB abweichen, so hat dies ggf. Auswirkungen auf die 
vorhandene Nutzung des Bewertungsobjektes. Gegebenenfalls können 
dann nachträgliche Kosten für Planungsleistungen, ingenieurtechnische 
Nachweise und Prüfgebühren entstehen. Ebenfalls ist ein Rückbau nicht 
genehmigter Bauwerke grundsätzlich nicht auszuschließen.  
Der Verkehrswert wäre in diesem Fall entsprechend anzupassen.) 
 

Denkmalschutz: 
 

Die Gebäude stehen laut Auskunft der Stadt Lübben nicht 
unter Denkmalschutz. Das Bewertungsgrundstück befindet 
sich auch nicht im Bereich eines Bodendenkmales.  
 

Bodenordnungsverfahren: 
 

Das Grundstück ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.  
 
��QPHUN�QJ���D� LQ��EWHLO�QJ� ,,� GHV�*U�QGE�FKV�NHLQ� HQWVSUHFKHQGHU�9HU�
PHUN�HLQJHWUDJHQ� LVW��QG��RQ�6HLWHQ�GHU�6WDGW�/�EEHQ�NHLQH�JHJHQWHLOLJHQ�
+LQZHLVH�HUIROJWHQ��ZLUG�RKQH�ZHLWHUH�3U�I�QJ�JJIV�� ILNWL��GD�RQ�D�VJHJDQ�
JHQ��GDVV�GLH�%HZHUW�QJVREMHNWH�LQ�NHLQ�%RGHQRUGQ�QJV�HUIDKUHQ�HLQEH]R�
JHQ�LVW���
�

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

Grundbuchrechtliche Eintragun-
gen: 
 

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

lfd.Nr. 1:  Zwangsversteigerungsvermerk 
 

Weitere Rechte und Lasten wurden lt. Grundbuchauszug nicht 
eruiert. 
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(Anmerkung: Die evtl. doch vorhandenen Lasten und 
Rechte gem. Abt. II des Grundbuchs und Schuldverhältnisse, 
die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet sein kön-
nen, werden in diesem Gutachten nicht wertmäßig be-
rücksichtigt. 
 

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

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis: 

Dem Sachverständigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 15.05.2024 vor. Daraus geht hervor, dass 
für das Bewertungsgrundstück keine wertbeeinflussenden 
Eintragungen (Bauauflagen, baubehördliche Beschränkungen 
oder Beanstandungen) bestehen. 
 

nicht eingetragene Rechte und  
Lasten: 
 

:HGHU�GLH���IWUDJJHEHULQ�� QRFK�%HWHLOLJWH� KDEHQ� GHP�6DFK�
�HUVWlQGLJHQ� LP�2UWVWHUPLQ�PLWJHWHLOW�� RE� GDU�EHU� KLQD�V� EH�
NDQQWH� 0LHWELQG�QJHQ�� SUL�DWH�� QLFKW� HLQJHWUDJHQH� 5HFKWH�
EHVWHKHQ���
�
�+LQZHLV�� ,P� )ROJHQGHQ� ZLUG� GD�RQ� D�VJHJDQJHQ�� GDVV� NHLQH� GHU� ]��RU�
JHQDQQWHQ� %HVRQGHUKHLWHQ� EHVWHKHQ�� *HJHQWHLOLJHV� Z�UGH� D�FK� LP� 2UWV�
WHUPLQ�QLFKW�HUNDQQW���HU�*�WDFKWHU�ZHLVW�JOHLFKIDOOV�D�VGU�FNOLFK�GDUD�I�KLQ��
GDVV� GLH� hEHUSU�I�QJ� �RQ� H�HQW�HOOHQ� �HUP�JHQVUHFKWOLFKHQ� �QVSU�FKHQ�
QLFKW�*HJHQVWDQG�GLHVHV�*�WDFKWHQV�VHLQ�NDQQ���
�

 �
6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 5 (2) ImmoWertV) 
 

Abgabenrechtlicher Zustand: 
 

Für das Bewertungsgrundstück stehen laut Auskunft der Stadt 
Lübben keine offenen Forderungen bezüglich Erschließungs-
kosten und -abgaben aus.  
 

  
6.1.5 Lagemerkmale (§ 5 (4) ImmoWertV)  
 

Bundesland: Brandenburg 
 

Landeshauptstadt: Potsdam ca. 100 km entfernt 
 

Kreis: Landkreis Dahme-Spreewald 
 

Ort: 
 

Lübben hat ca. 14.195 Einwohner (Stand 2023) 
 

überörtliche Anbindung / Entfer-
nungen: 
 

nächstgelegene große Städte (jeweils bis Zentrum): 
Cottbus ca. 39 km, Berlin ca. 92 km entfernt, Dresden ca. 125 
km entfernt 
 

Bundesstraßen:  
durch den Ortsteil Radensdorf führt keine Bundesstraße, in 
Lübben verlaufen die B115 und die B 87, die Zufahrt zur B 
115 und B 87 befinden sich im Kreisverkehr an der Sternstra-
ße in ca. 6,8 km Entfernung 
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Autobahnzufahrt: die nächste BAB ist die BAB 13 (Berlin – 
Dresden), die Zufahrt erfolgt über die B87 mit der Autobahn-
auffahrt Duben in ca. 14 km Entfernung und über die B 115 
mit der Auffahrt Freiwalde in ca. 16 km Entfernung 
 

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

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

Straßenart: 
 

die Straße „Am Damma“ ist eine Gemeindestraße 
 

Straßenausbau: 
 

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

Anschlüsse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung: 
 

Trinkwasser, Elektrizität, öffentlicher Schmutzwasserkanal, 
Medienanschluss und Erdgas vorhanden 
 

Grenzverhältnisse, nachbarliche 
Gemeinsamkeiten: 
 

Die beiden Carportanlagen befinden sich laut Darstellung in 
der vorgelegten Kopie des Amtlichen Lageplanes zum Bauan-
trag jeweils einseitig an einer Grundstücksgrenze. 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. 
 

innerörtliche Lage, Wohn- und 
Geschäftslage: 
 

�DV�%HZHUW�QJVJU�QGVW�FN�OLHJW�LP�6�GRVWHQ��RQ�5DGHQVGRUI�
�2UWVWHLO��RQ�/�EEHQ���QG�KLHU�DP�V�GOLFKHQ�2UWVWUDQG���
,P�2UWVWHLO� VHOEVW� VLQG� LP� JHULQJHP� 8PIDQJ� �LHQVWOHLVW�QJV�
JHZHUEH�� +DQGZHUNVEHWULHEH� �QG� %HKHUEHUJ�QJVVWlWWHQ� ��l��
�RUKDQGHQ�� ��VUHLFKHQGH� (LQND�IVP�JOLFKNHLWHQ� ��LVFR�QWHU�
�QG�(LQ]HOKDQGHO���bU]WH��QG��SRWKHNHQ��.UDQNHQKD�V���VZ��
VLQG�LQ�GHU�6WDGW�/�EEHQ��RUKDQGHQ���
,Q� /�EEHQ� JLEW� HV� �� *U�QGVFK�OHQ�� ]ZHL� *U�QGVFK�OHQ�� HLQ�
*�PQDVL�P�� �QG��LHOH�ZHLWHUH� 6FK�OHQ� �]�%�� )�UGHUVFK�OHQ���
PHKUHUH�+RUWHLQULFKW�QJHQ��QG��EHU����.LWDV��
HLQIDFKH�:RKQODJH��DOV�*HVFKlIWVODJH�QLFKW�JHHLJQHW�
 

Art der Bebauung und Nutzungen 
in der Straße in der näheren Um-
gebung: 
 

tlw. wohnliche und tlw. gewerbliche Nutzung, offene Bauweise 
 

Umwelteinflüsse: normale Geräuschemissionen durch Anliegerverkehr 
 

6.1.6 Weitere Merkmale (§ 2 ImmoWertV) 

�
Tatsächliche Nutzung: 
 

zu Wohnzwecken vollständig vermietet  
 

Topografie: eben 
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Gestalt, Form und Grundstücks-
größe: 
 

Straßenfront: ca.   20,5 m 
mittlere Tiefe:  ca. 67,0 m 
Grundstücksgröße:  1.394 m² 
 

Bemerkungen: unregelmäßige Grundstücksform 
 

Bodenbeschaffenheit: augenscheinlich gewachsener, normal tragfähiger Baugrund, 
keine Grundwasserschäden augenscheinlich erkennbar 

  
schädliche Bodenveränderungen: Obwohl die zur Verfügung stehenden Informationen keinerlei 

weitere Hinweise darauf erbrachten, kann das Vorhandensein 
schädlicher Bodenveränderungen grundsätzlich nicht ausge-
schlossen werden. Eine schriftliche Auskunft des Umweltam-
tes vom 14.05.2024 ergab, dass das Bewertungsgrundstück 
nicht als Altlasten- oder altlastenverdächtige Fläche beim 
Landkreis Dahme-Spreewald registriert ist. 
 

(Hinweis: Schädliche Bodenveränderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mögliche Veränderungen der Bodenmechanik. 
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbezügliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Wertermittlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.) 
 

Anmerkung: 
 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die 
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüber hinaus gehende, vertiefende Untersuchungen und 
Nachforschungen wurden nicht angestellt. 
 

  

6.1.7  Beschreibung des Gebäudes und der Außenanlagen 

Vorbemerkungen zu den Gebäudebeschreibungen  
 

Grundlage für die Gebäudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der von Innen 
besichtigten hinteren Wohneinheit und der äußeren Inaugenscheinnahme, eigenen Recher-
chen, den zur Verfügung gestellten Unterlagen sowie den vorgefundenen Sachverhalten während 
des Ortstermins. Das Gebäude und die Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es 
für die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist und möglich war. Hierbei werden 
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. 
Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der üblichen Aus-
führung im Baujahr. Über die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) kann keine Angabe ge-
macht werden. 
 

(Hinweis: Baumängel und -schäden wurden bei augenscheinlichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
störungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen 
Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine 
diesbezüglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge 
sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. Aufgrund des Baualters bestehen hier-
zu keine Verdachtsmomente. Untersuchungen und Gutachten zu Unregelmäßigkeiten an Gebäudeteilen, etc. können 
nur von Bausachverständigen mit entsprechender Sachgebietserfahrung und nach gesonderter Beauftragung erfolgen 
und sind auftragsgemäß nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.) 

 
�
�
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Zweifamilienwohnhaus 
 
Gebäudeart: 
 

eingeschossiges Zweifamilienwohnhaus im Bungalowstil,  
ohne Unterkellerung 
 

Baujahr: 
 

Baujahr ca. 2019  
(gemäß Angaben in den zur Verfügung gestellten Unterlagen)  
 

Drittverwendungsmöglichkeit, 
wirtschaftliche Folgenutzung / 
Nutzbarkeit: 

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

Energetische Eigenschaften des 
Gebäudes, Energieeffizienz: 

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

Barrierefreiheit: 
 

Die Wohneinheiten befinden sich nur im Erdgeschoss. Vor der 
jeweiligen Wohnungseingangstür gelangt man über 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 ausgeführt.  
 

Barrierefreiheit wird als Ausstattungs- und Qualitätsmerkmal 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 Grundstücksmarktbericht 2023 keinen Hinweis auf ei-
nen Bezug zur Barrierefreiheit bei Ein-/Zwei- und Mehrfamili-
enwohnhäusern 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. 
 

Modernisierungen: 
 

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

Außenansicht: 
 

Das Wohnhaus besitzt eine einfache, farblich gestaltete Fas-
sade mit symmetrisch angeordneten Fenster- und Türöffnun-
gen. Das Walmdach und die zurückgesetzten Terrassen prä-
gen weiterhin die Ansicht. Insgesamt hinterlässt das Gebäude 
einen gepflegten Eindruck. 
 

  

Raumaufteilung, Nutzungseinheiten Gebäudekonstruktionen (Wände, Decken, Dächer) 
�

(UGJHVFKRVV�
�DV�*HEl�GH� LVW�HLQJHVFKRVVLJ��QG�EHVWHKW�D�V�]ZHL�:RKQHLQKHLWHQ�� -HGH�:RKQHLQKHLW�EHVLW]W�
HLQH� �LHOH�� HLQHQ� +D�VZLUWVFKDIWUD�P�� HLQHQ� �EVWHOOEHUHLFK�� HLQ� %DG�:��� HLQ� :RKQ]LPPHU� PLW�
.RFKHFNH��HLQ�6FKODI]LPPHU��HLQ�.LQGHU��E]Z��*lVWH]LPPHU��QG�HLQH�7HUUDVVH���
�

�DFKERGHQ�
�HU��DFKERGHQ�LVW�QLFKW�D�VJHED�W��QG�Q�U��EHU�%RGHQO�NHQ�]��5H�LVLRQV]ZHFNHQ�EHJHKEDU��
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�

Konstruktionsart: 
 

massiver Mauerwerksbau 
 

Fundamente: 
 

Stahlbetonbodenplatte mit umlaufender Frostschürze 
 

Keller:  
 

nicht vorhanden 

Umfassungswände: laut Angabe in den Bauunterlagen – porosiertes Mauerwerk, 
einschalig 
 

Innenwände: überwiegend Kalksandsteinmauerwerk, tlw. Trockenbauwand 
 

Geschossdecke: 
 

an den Untergurten des Fertigbinderdachtragwerkes befindet 
sich die Deckenkonstruktion in Trockenbauweise 
 

Treppen: keine vorhanden 
 

Eingangsbereiche: die zwei Wohnungszugänge erfolgen hofseitig über 2 Stück 
einflügelige Haustüren mit je drei kleinen Lichtausschnitten, 
durch das weit überstehende Dach (ca. 70 cm) sind die Ein-
gänge vor Witterungseinflüssen etwas geschützt, die garten-
seitigen Terrassentüren bestehen aus zweiflügeligen PVC-
Fenstertüren mit Isolierverglasung. 
 

Dach: 
 

Dachkonstruktion / Dachform:  
Walmdach, keine Aufbauten, Fertigbinderdachtragwerk, 
Dacheindeckung aus engobierten Falzziegeln, Dachrinnen 
aus Zinkblech, zwei Schornsteine mit einer Bekleidung aus 
Schieferplatten – Anschluss Kaminofen möglich 
 

Allgemeine und technische Gebäudeausstattung 
 

Wandbeschichtungen: einfach 
 

Deckenbekleidung: 
 

einfach 
 

Bodenbeläge: überwiegend Vinylbelag, tlw. keramische Beläge (z.B. 
Bad/WC mit großformatigen Fliesen) 
 

Wasserinstallationen: normal 
 

Abwasserinstallationen: Ableitung in öffentliche Kanalisation 
 

Sanitäre Ausstattung: 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 für Spüle bzw. 
Geschirrspüler vorhanden 
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Heizung: 
 

jede Wohneinheit besitzt eine Gasetagenheizung, die Räume 
werden über eine Fußbodenheizung beheizt, zusätzlich sind je 
ein Schornstein im Wohnzimmer vorhanden, hier besteht die 
Möglichkeit, einen Kaminofen anzuschließen, in der besichtig-
ten Wohneinheit ist kein Kaminofen vorhanden 
  

Elektroinstallation: normale Elektroinstallation, elektrische Rollläden 
 

Raumausstattungen und Ausbauzustand 
 

Fenster: PVC-Fenster mit Isolierverglasung, zweifarbig, elektrisch be-
triebene Rollläden, keine Sprossen; 
Innensohlbänke aus Kunststein, Außensohlbänke aus Granit 
 

Türen: Außentür:   sh. Eingangsbereich 
Innentüren: weiße, tlw. profilierte CPL-Türen, Edelstahlbe-
schläge 
 

Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 
 

besondere Bauteile: 
 

keine 
 

Besondere Einrichtungen: keine 
 

Besonnung und Belichtung: gut 
 

Grundrissgestaltung: zweckmäßig 
 

Bauschäden / Baumängel / Unre-
gelmäßigkeiten: 
 

keine erkennbar 
 

Allgemeinbeurteilung des Gebäu-
des: 

Der bauliche und ausstattungsbezogene Zustand der Gebäu-
dehülle wird insgesamt als gut eingeschätzt.  

  
�
Nebengebäude 
��I�GHP�%HZHUW�QJVJU�QGVW�FN�EHILQGHQ�VLFK����DUSRUWDQODJHQ��%HLGH��DUSRUWDQODJHQ�VLQG�LGHQ�
WLVFK�D�VJHVWDWWHW���
�RSSHOFDUSRUW�D�V�HLQHU�]LPPHUHUPl�LJ�HUVWHOOWHQ�+RO]WUDJNRQVWU�NWLRQ�PLW�IODFKJHQHLJWHP�6DWWHO�
GDFK�� (LQGHFN�QJ� LGHQWLVFK� PLW� +D�VHLQGHFN�QJ�� �DFKULQQHQDQODJH� D�V� =LQNEOHFK�� VLFKWEDUH�
6FKDO�QJ��QWHUKDOE�GHU��DFKHLQGHFN�QJ��QG�MH�HLQHP��EVWHOOUD�P�PLW�:lQGHQ�D�V�+RO]VFKDO�QJ��
�DV�+RO]WUDJZHUN��QG�DOOH�DQGHUHQ�VLFKWEDUHQ�+RO]ED�WHLOH�VLQG�PLW�HLQHU�/DV�U�GHFNHQG�JHVWUL�
FKHQ���HU�=�VWDQG�GHU��DUSRUWDQODJH�NDQQ�PLW�J�W�HLQJHVFKlW]W�ZHUGHQ��
�

Die Ver- und Entsorgungsanlagen (Elektro, Trinkwasser, Erdgas, Telekommunikation, Schmutz-
wasser) liegen ortsüblich auf dem Grundstück an.  
Das Bewertungsgrundstück ist nicht eingefriedet und gärtnerisch sehr einfach angelegt. Wegeflä-
chen, Zufahrt und Carportflächen sind mit Betonpflaster befestigt. Die Terrassen sind zusätzlich 
mit einer Einfassung aus Natursteinpflaster versehen. Insgesamt hinterlassen die Außenanlagen 
einen gepflegten Eindruck. 
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6.1.8  Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer  
�

�LH�*HVDPWQ�W]�QJVGD�HU� EH]HLFKQHW� GLH��Q]DKO� GHU� -DKUH�� LQ� GHQHQ� HLQH� ED�OLFKH� �QODJH� EHL�
RUGQ�QJVJHPl�HU�%HZLUWVFKDIW�QJ��RP�%D�MDKU�DQ�JHUHFKQHW��EOLFKHUZHLVH�ZLUWVFKDIWOLFK�JHQ�W]W�
ZHUGHQ�NDQQ��,P�8QWHUVFKLHG�GD]��NDQQ�GLH�WHFKQLVFKH�6WDQGGD�HU��QWHU�8PVWlQGHQ�ZHVHQWOLFK�
OlQJHU�VHLQ��=�U�:DKU�QJ�GHU�0RGHOONRQIRUPLWlW������������LVW�EHL�GHU�:HUWHUPLWWO�QJ�GLHVHOEH�*H�
VDPWQ�W]�QJVGD�HU�]�JU�QGH�]��OHJHQ��GLH�D�FK�GHU�(UPLWWO�QJ�GHU��HUZHQGHWHQ�VRQVWLJHQ�I�U�GLH�
:HUWHUPLWWO�QJ�HUIRUGHUOLFKHQ��DWHQ�]�JU�QGH�ODJ���JO��������EVDW]���6DW]�����
�LH�,PPR:HUW9������HQWKlOW�LQ��QODJH���0RGHOOVlW]H�I�U�GLH�*HVDPWQ�W]�QJVGD�HU��GLH�QDFK�HL�
QHU�hEHUJDQJVIULVW� �ELV�(QGH�������EHL�(UPLWWO�QJ�GHU�VRQVWLJHQ�I�U�GLH�:HUWHUPLWWO�QJ�HUIRUGHUOL�
FKHQ��DWHQ�]�JU�QGH�]��OHJHQ�LVW��
,P��RUOLHJHQGHQ�)DOO�ZLUG�GLH�*HVDPWQ�W]�QJVGD�HU�GHV�*HEl�GHV�PLW�

�]�P��QVDW]�JHEUDFKW���LHV�HQWVSULFKW�D�FK�GHP�0RGHOO�GHV�*�WDFKWHUD�VVFK�V�
VHV�GHV�/DQGNUHLVHV��DKPH�6SUHHZDOG��
�

�OV�5HVWQ�W]�QJVGD�HU��51���ZLUG�GLH��Q]DKO�GHU�-DKUH�DQJHVHW]W�� LQ�GHQHQ�GLH�ED�OLFKHQ� ��QG�
VRQVWLJHQ���QODJHQ�EHL�RUGQ�QJVJHPl�HU�8QWHUKDOW�QJ��QG�%HZLUWVFKDIW�QJ��RUD�VVLFKWOLFK�QRFK�
ZLUWVFKDIWOLFK�JHQ�W]W�ZHUGHQ�N�QQHQ���LH�5HVWQ�W]�QJVGD�HU�ZLUG�LQ�GHU�5HJHO�D�I�*U�QGODJH�GHV�
8QWHUVFKLHGVEHWUDJV�]ZLVFKHQ�GHU�*HVDPWQ�W]�QJVGD�HU��QG�GHP��OWHU�GHU�ED�OLFKHQ��QODJH�DP�
PD�JHEOLFKHQ�6WLFKWDJ��QWHU�%HU�FNVLFKWLJ�QJ� LQGL�LG�HOOHU�*HJHEHQKHLWHQ�GHV�:HUWHUPLWWO�QJV�
REMHNWV�HUPLWWHOW���
��LHVH�ZLUG�DOOHUGLQJV�GDQQ��HUOlQJHUW��G�K���GDV�*HEl�GH�ILNWL���HUM�QJW���ZHQQ�EHLP�%HZHUW�QJV�
REMHNW� ZHVHQWOLFKH� 0RGHUQLVLHU�QJVPD�QDKPHQ� G�UFKJHI�KUW� Z�UGHQ� RGHU� LQ� GHQ� :HUWHUPLWW�
O�QJVDQVlW]HQ� �QPLWWHOEDU� HUIRUGHUOLFKH� �UEHLWHQ� ]�U� %HVHLWLJ�QJ� GHV� 8QWHUKDOW�QJVVWD�V�� HWF���
VRZLH�]�U�0RGHUQLVLHU�QJ�LQ�GHU��:HUWHUPLWWO�QJ�DOV�EHUHLWV�ILNWL��G�UFKJHI�KUW��QWHUVWHOOW�ZHUGHQ����
�
8QWHU�0RGHUQLVLHU�QJHQ�VLQG�GDEHL�0D�QDKPHQ�]���HUVWHKHQ��GLH�HLQH�ZHVHQWOLFKH�9HUEHVVHU�QJ�
GHU�:RKQ��RGHU�VRQVWLJHQ�1�W]�QJV�HUKlOWQLVVH��QG�RGHU�ZHVHQWOLFKH�(LQVSDU�QJHQ��RQ�(QHUJLH�
RGHU�:DVVHU�EHZLUNHQ���QODJH� ��GHU� ,PPR:HUW9�HQWKlOW�HLQ�0RGHOO� ]�U�(UPLWWO�QJ� GHU�5HVWQ�W�
]�QJVGD�HU�� GDV� LP� 5DKPHQ� GHU� (UPLWWO�QJ� GHU� VRQVWLJHQ� I�U� GLH�:HUWHUPLWWO�QJ� HUIRUGHUOLFKHQ�
�DWHQ�EHL�0RGHUQLVLHU�QJHQ��RQ�:RKQJHEl�GHQ�DQ]�ZHQGHQ�LVW��(V�NDQQ�EHL�GHU�0RGHUQLVLHU�QJ�
�RQ�9HUZDOW�QJV���%�UR���QG�*HVFKlIWVJHEl�GHQ�HQWVSUHFKHQGHQ��QZHQG�QJ�ILQGHQ���DV�0RGHOO�
VROO�HLQHU�QDFK�ROO]LHKEDUHQ�%HU�FNVLFKWLJ�QJ��RQ�0RGHUQLVLHU�QJVPD�QDKPHQ�GLHQHQ��
=�U�:DKU�QJ�GHU�0RGHOONRQIRUPLWlW�����������LVW�EHL�GHU�:HUWHUPLWWO�QJ�GLHVHOEH�5HVWQ�W]�QJVGD��
HU�]�JU�QGH�]�� OHJHQ��GLH�D�FK�GHU�(UPLWWO�QJ�GHU��HUZHQGHWHQ�VRQVWLJHQ� I�U�GLH�:HUWHUPLWWO�QJ�
HUIRUGHUOLFKHQ��DWHQ�]�JU�QGH�ODJ���JO��������EVDW]���6DW]�����

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 
 

Gebäude: Zweifamilienwohnhaus  
 

 Baujahr: 2019 
 Bewertungsstichtag: 2024 
 Gebäudealter: 5 Jahre 
 Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre 
 Restnutzungsdauer: 75 Jahre 
 
,P��RUOLHJHQGHQ�)DOO�ZLUG� I�U�GDV�%HZHUW�QJVREMHNW��QWHU�%HU�FNVLFKWLJ�QJ�GHU�0RGHOONRQIRUPLWlW�
VRZLH� GHV� �RUKDQGHQHQ� ,QVWDQGKDOW�QJV]�VWDQGHV� ]�P� :HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ� HLQH�

�
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�
Verkehrswert / Definition 
 
„Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder 
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönli-
che Verhältnisse zu erzielen wäre“. (§ 194 BauGB) 
 
Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 
 

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des Grundstücks zu 
bestimmen. Für die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstücken und Grundstücksteilen ein-
schließlich seiner Bestandteile sieht die einschlägige Literatur und die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor.  
Die möglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaßen gut zur 
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverständi-
gen, das für den konkret anstehenden Bewertungsfall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wer-
termittlungsverfahren auszuwählen.  
 

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

• das Sachwertverfahren 
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.  
 

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt), unter 
Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den 
sonstigen Umständen des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten, zu wäh-
len; die Wahl ist zu begründen. 
 

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstücksnutzung 
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schätzung dieses Wertes. 
Diesbezüglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts 
heranzuziehen, dessen für marktgerechte Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktan- 
passungsfaktoren (i.S.d. § 193 BauGB i.V.m. § 6 ImmoWertV) am zuverlässigsten aus dem 
Grundstücksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffällen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstän-
digen zur Verfügung stehen.  
  

Grundstücksdaten 

1DFKIROJHQG�ZLUG�GHU�9HUNHKUVZHUW��0DUNWZHUW� I�U�GDV�PLW�HLQHP�=ZHLIDPLOLHQZRKQKD�V�EHED�WH�
*U�QGVW�FN� LQ� ������/�EEHQ� �/�ELQ��27�5DGHQVGRUI� �5DGRP��� �P��DPPD��E� ]�P�:HUWHUPLWW�
O�QJVVWLFKWDJ������������HUPLWWHOW���
�
*U�QGVW�FNVGDWHQ��
�

*U�QGE�FK� %ODWW� OIG��1U��

5DGHQVGRUI� ���� ��

*HPDUN�QJ� )O�U� )O�UVW�FN� ��������)OlFKH�

5DGHQVGRUI� �� ���� ������P��
�
�
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�DV�*U�QGVW�FN�ZLUG�D�VVFKOLH�OLFK�D�V�EHZHUW�QJVWHFKQLVFKHQ�*U�QGHQ�LQ�%HZHUW�QJVWHLOEHUHL�
FKH�D�IJHWHLOW���
�
%HL� GHQ� %HZHUW�QJVWHLOEHUHLFKHQ� KDQGHOW� HV� VLFK� �P� *U�QGVW�FNVWHLOH�� GLH� � �RP� �EULJHQ�
*U�QGVW�FNVWHLO� � �]��%���HUl��HUW��
ZHUGHQ�N�QQHQ�E]Z��VROOHQ��
�

EHED�W��=ZHLIDPLOLHQZRKQKD�V�
�QEHED�W��*DUWHQ�

������P��
����P��

6�PPH�GHU�%HZHUW�QJVWHLOEHUHLFKVIOlFKHQ� �

�
�
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7.1  Wertermittlung für den Bewertungsteilbereich A 

Verfahrenswahl mit Begründung 

*HPl������GHU�,PPR:HUW9�VLQG�JU�QGVlW]OLFK�]�U�9HUNHKUVZHUWHUPLWWO�QJ�GHV�9HUJOHLFKVZHUW�HU�
IDKUHQ��GDV�(UWUDJVZHUW�HUIDKUHQ��GDV�6DFKZHUW�HUIDKUHQ�RGHU�PHKUHUH�GLHVHU�9HUIDKUHQ�KHUDQ]��
]LHKHQ��
�LH�9HUIDKUHQ� VLQG� QDFK� GHU� �UW� GHV�:HUWHUPLWWO�QJVREMHNWHV� �QWHU�%HU�FNVLFKWLJ�QJ� GHU� LP� JH�
Z�KQOLFKHQ� *HVFKlIWV�HUNHKU� EHVWHKHQGHQ� *HSIORJHQKHLWHQ� �QG� GHU� VRQVWLJHQ� 8PVWlQGH� GHV�
(LQ]HOIDOOV��LQVEHVRQGHUH�GHU�(LJQ�QJ�GHU�]�U�9HUI�J�QJ�VWHKHQGHQ��DWHQ��]��ZlKOHQ��GLH�:DKO�LVW�
]��EHJU�QGHQ��
�

�DV� ��7HLO�����EVFKQLWW�������������,PPR:HUW9��EDVLHUW�LP�:HVHQWOLFKHQ�D�I�GHU�
%H�UWHLO�QJ�GHV�6�EVWDQ]ZHUWV���HU��RUOl�ILJH�6DFKZHUW��G��K��GHU�6�EVWDQ]ZHUW�GHV�*U�QGVW�FNV��
ZLUG�DOV�6�PPH��RQ�%RGHQZHUW��*HEl�GHVDFKZHUW� �:HUW�GHV�1RUPJHEl�GHV�VRZLH�GHVVHQ�EH�
VRQGHUHQ� %D�WHLOHQ� �QG� EHVRQGHUHQ� �%HWULHEV�(LQULFKW�QJHQ�� �QG� 6DFKZHUW� GHU� ���HQDQODJHQ�
�6DFKZHUW�GHU�ED�OLFKHQ��QG�QLFKWED�OLFKHQ����HQDQODJHQ��HUPLWWHOW��
�

=�VlW]OLFK�ZLUG�HLQH� ��7HLO�����EVFKQLWW�������������,PPR:HUW9��G�UFKJHI�KUW��
GDV�(UJHEQLV�ZLUG�MHGRFK�Q�U��QWHUVW�W]HQG���RUUDQJLJ�DOV��RQ�GHU�6DFKZHUWEHUHFKQ�QJ��QDEKlQ�
JLJH�%HUHFKQ�QJVPHWKRGH�]�U�(UJHEQLVNRQWUROOH��EHL�GHU�(UPLWWO�QJ�GHV�9HUNHKUVZHUWV�KHUDQJH�
]RJHQ��
�HU�(UWUDJVZHUW�HUJLEW�VLFK�DOV�6�PPH��RQ�%RGHQZHUW��QG�(UWUDJVZHUW�GHU�ED�OLFKHQ��QG�VRQVWL�
JHQ��QODJHQ��
�

�HU� LVW�MHZHLOV�JHWUHQQW��RP�:HUW�GHU�ED�OLFKHQ��QG�VRQVWLJHQ��QODJHQ�E]Z���RP�(U�
WUDJVZHUW� GHU� ED�OLFKHQ� �QODJHQ� L�� G�� 5�� D�I� GHU� *U�QGODJH� �RQ� 9HUJOHLFKVND�ISUHLVHQ� LP� 9HU�
JOHLFKVZHUW�HUIDKUHQ���JO��7HLO�����EVFKQLWW���������,PPR:HUW9��VR�]��HUPLWWHOQ��ZLH�HU�VLFK�HUJH�
EHQ�Z�UGH��ZHQQ�GDV�*U�QGVW�FN��QEHED�W�ZlUH��

7.1.1 Bodenwertermittlung  

Gemäß ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Berücksichtigung 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 Richtwertgrundstücks 
hinreichend mit den Grundstücksmerkmalen des zu bewertenden Grundstücks übereinstimmen. 
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstück gelegen ist, nicht genügend Vergleichspreise, 
können auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.  
Änderungen der allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt oder Abweichungen 
einzelner Grundstücksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu berücksichtigen.  
�HU�%RGHQULFKWZHUW�LVW�GHU�G�UFKVFKQLWWOLFKH�/DJHZHUW�GHV�%RGHQV�I�U�HLQH�0HKUKHLW��RQ�*U�QGVW��
FNHQ��GLH�]��HLQHU�%RGHQULFKWZHUW]RQH�]�VDPPHQJHIDVVW�ZHUGHQ��I�U�GLH�LP�:HVHQWOLFKHQ�JOHLFKH�
1�W]�QJV���QG�:HUW�HUKlOWQLVVH��RUOLHJHQ��(U� LVW�EH]RJHQ�D�I�GHQ�4�DGUDWPHWHU�*U�QGVW�FNVIOl�
FKH�� �LH� %RGHQULFKWZHUW]RQHQ� VROOHQ� �RP� ]�VWlQGLJHQ� *�WDFKWHUD�VVFK�VV� VR� JHELOGHW� ZHUGHQ��
GDVV�:HUW�QWHUVFKLHGH�]ZLVFKHQ�GHP�%HZHUW�QJV���QG�GHP�5LFKWZHUWJU�QGVW�FN�LQQHUKDOE�HLQHU�
=RQH�QLFKW�PHKU�DOV����3UR]HQW�EHWUDJHQ��
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend  
• den örtlichen Verhältnissen, 
• der Lage und 
• dem Entwicklungszustand gegliedert und  
• nach Art und Maß der baulichen Nutzung, 
• dem abgabenrechtlichen Zustand und 
• der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt 
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). 
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�EZHLFK�QJHQ� GHV� %HZHUW�QJVJU�QGVW�FNV� �RQ� GHP� 5LFKWZHUWJU�QGVW�FN� LQ� GHQ� ZHUWEHHLQIO�V�
VHQGHQ�*U�QGVW�FNVPHUNPDOHQ� �� ZLH� (UVFKOLH��QJV]�VWDQG�� DEJDEHQUHFKWOLFKHU� =�VWDQG�� /DJH�
PHUNPDOH�� �UW� �QG� 0D�� GHU� ED�OLFKHQ� RGHU� VRQVWLJHQ� 1�W]�QJ�� %RGHQEHVFKDIIHQKHLW�� *U�QG�
VW�FNV]�VFKQLWW���VLQG�G�UFK�HQWVSUHFKHQGH��QSDVV�QJHQ�GHV�%RGHQULFKWZHUWV�]��EHU�FNVLFKWLJHQ��
 

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden vom zuständigen Gutachterausschuss keine Vergleichs-
kaufpreise für Grundstücksverkäufe in entsprechend vergleichbarer Qualität und Quantität ermit-
telt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert deshalb auf der Grundlage von veröffent-
lichten Bodenrichtwerten ermittelt*.  
 
(*Bodenrichtwerte aus dem www.brandenburg-viewer.de (Internetportal des Landes Brandenburg) - Stand 01.01.2024) 

 
 
Bewertungsteilbereich:   1.000 m² 
 
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 können auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Im vorliegenden Bewertungsfall wurden vom 
zuständigen Gutachterausschuss keine Vergleichskaufpreise für Grundstücksverkäufe in entspre-
chend vergleichbarer Qualität und Quantität ermittelt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bo-
denwert deshalb auf der Grundlage von veröffentlichten Bodenrichtwerten ermittelt*.  
�HU�%RGHQULFKWZHUW�LVW�GHU�G�UFKVFKQLWWOLFKH�/DJHZHUW�GHV�%RGHQV�I�U�HLQH�0HKUKHLW��RQ�*U�QGVW��
FNHQ��GLH�]��HLQHU�%RGHQULFKWZHUW]RQH�]�VDPPHQJHIDVVW�ZHUGHQ��I�U�GLH�LP�:HVHQWOLFKHQ�JOHLFKH�
1�W]�QJV���QG�:HUW�HUKlOWQLVVH��RUOLHJHQ��(U� LVW�EH]RJHQ�D�I�GHQ�4�DGUDWPHWHU�*U�QGVW�FNVIOl�
FKH��Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend  
• den örtlichen Verhältnissen, 
• der Lage und 
• dem Entwicklungszustand gegliedert und  
• nach Art und Maß der baulichen Nutzung, 
• dem abgabenrechtlichen Zustand und 
• der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt 
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). 
�

�EZHLFK�QJHQ� GHV� %HZHUW�QJVJU�QGVW�FNV� �RQ� GHP� 5LFKWZHUWJU�QGVW�FN� LQ� GHQ� ZHUWEHHLQIO�V�
VHQGHQ�*U�QGVW�FNVPHUNPDOHQ� �� ZLH� (UVFKOLH��QJV]�VWDQG�� DEJDEHQUHFKWOLFKHU� =�VWDQG�� /DJH�
PHUNPDOH�� �UW� �QG� 0D�� GHU� ED�OLFKHQ� RGHU� VRQVWLJHQ� 1�W]�QJ�� %RGHQEHVFKDIIHQKHLW�� *U�QG�
VW�FNV]�VFKQLWW���VLQG�G�UFK�HQWVSUHFKHQGH��QSDVV�QJHQ�GHV�%RGHQULFKWZHUWV�]��EHU�FNVLFKWLJHQ��
 
 
 
 
(*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) 

 

�
�
�
�
�
�
�



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

_______________________________________________________________________________________________ 
STAHN + THOMAS PartG mbB  •   Sachverständiger für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn   •   15926 Luckau – Calauer Straße 27 

Seite 19 

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 
�

�HU� �EHWUlJW� �]�P �DV�%RGHQULFKWZHUWJU�QGVW�FN�LVW�
ZLH�IROJW�GHILQLHUW��
�

(QWZLFNO�QJVVW�IH�  � ED�UHLIHV�/DQG�

�UW�GHU�ED�OLFKHQ�1�W]�QJ�  � 0����RUIJHELHW��

DEJDEHQUHFKWOLFKHU�=�VWDQG�  � )UHL�

*U�QGVW�FNVIOlFKH�  � ����P��

� � �

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 
�

:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ�  � �����������

�UW�GHU�ED�OLFKHQ�1�W]�QJ�  � 0����RUIJHELHW��

(QWZLFNO�QJV]�VWDQG�  � ED�UHLIHV�/DQG�

*U�QGVW�FNVIOlFKH�  � *HVDPWJU�QGVW�FN���������������P��
%HZHUW�QJVWHLOEHUHLFK���������P��
�

�

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

1DFKIROJHQG� ZLUG� GHU� %RGHQULFKWZHUW� DQ� GLH� DOOJHPHLQHQ� :HUW�HUKlOWQLVVH� ]�P� :HUWHUPLWW�
O�QJVVWLFKWDJ� ����������� �QG� GLH� ZHUWEHHLQIO�VVHQGHQ� *U�QGVW�FNVPHUNPDOH� GHV� %HZHUW�QJV�
JU�QGVW�FNV�DQJHSDVVW��
�

� (UOl�WHU�QJ�

� �  � IUHL� �

���VJDQJVZHUW�I�U�ZHLWHUH��QSDVV�QJ��
(���

�

�

� 5LFKWZHUWJU�QGVW�FN� %HZHUW�QJVJU�QGVW�FN� �QSDVV�QJVIDNWRU� (UOl�WHU�QJ�

6WLFKWDJ� ����������� ����������� � ×� ����� (���

�

�

ODJHDQJHSDVVWHU�DEJDEHQIUHLHU�%5:�DP�:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ� �  � ��������P�� �

)OlFKH��P��� ���� ������ � ×� ����� �����������(���

(QWZLFNO�QJVVW�IH� ED�UHLIHV�/DQG� ED�UHLIHV�/DQG� � ×� ����� �

�UW� GHU� ED�OLFKHQ�
1�W]�QJ�

0����RUIJHELHW�� 0����RUIJHELHW�� ×� ����� �

=�VFKQLWW� ODJH�EOLFK� ODJH�EOLFK� � ×� ����� �

DQJHSDVVWHU�DEJDEHQIUHLHU�UHODWL�HU�%RGHQULFKWZHUW� �  � ��������P�� �

)OlFKH�� � ×� ���������P�� �

��������� �

�
�HU� � �ZLUG�]�P�:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ� �4�DOLWlWVVWLFKWDJ������������LQV�
JHVDPW�JHVFKlW]W�D�I��

�
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%HL�GHU�%HZHUW�QJ��RQ�EHED�WHQ��QG�HUVFKORVVHQHQ�*U�QGVW�FNHQ�ZLUG�LP�(UWUDJV���QG�LP�6DFK�
ZHUW�HUIDKUHQ�GHU�E�D�IUHLH�%RGHQZHUW�DQJHVHW]W��)�U�GLHVHQ�%HZHUW�QJVIDOO�Z�UGHQ�NHLQH�IlOOLJHQ�
�QG�DQVWHKHQGHQ�%HLWUlJH�HU�LHUW��

�

(UN�QGLJ�QJHQ� ]�� H�WO�� ��VZLUN�QJHQ� D�I� *U�QG� GHU� ]HLWOLFK� �QWHUVFKLHGOLFKHQ�:HUWHUPLWWO�QJV�
VWLFKWDJH� �%HZHUW�QJVJU�QGVW�FN� �� 5LFKWZHUWJU�QGVW�FN�� HUEUDFKWHQ� I�U� GLH� /DJH� GLHVHV� %HZHU�
W�QJVJU�QGVW�FNV�ZHGHU�SRVLWL�H�QRFK�QHJDWL�H�9HUlQGHU�QJHQ�LP���UFKVFKQLWW��EHU�GLHVHQ�=HLW�
UD�P�KLQVLFKWOLFK�GHU�UHODWL�HQ�%RGHQZHUWHQWZLFNO�QJ��
�

� ��EHU�)OlFKHQ�PUHFKQ�QJVNRHIIL]LHQWHQ�I�U�GHQ�ZHLWHUHQ�0HWURSROHQUD�P�JHP��
*U�QGVW�FNVPDUNWEHULFKW� GHV� /DQGNUHLVHV� �DKPH�6SUHHZDOG� HUPLWWHOW�� D�I� *U�QG� GHU� JU��HUHQ�
*U��H�GHV� %HZHUW�QJVJU�QGVW�FNV� JHJHQ�EHU� GHU� GHV�5LFKWZHUWJU�QGVW�FNV��*U�QGVlW]OLFK� JLOW��
-H� NOHLQHU� HLQH�*U�QGVW�FNVIOlFKH���PVR� JHULQJHU� LVW� GHU�DEVRO�WH�%RGHQZHUW���DPLW� VWHLJW� DEHU�
D�FK� GLH�1DFKIUDJH� QDFK� GHP�*U�QGVW�FN��ZDV�HLQHQ� K�KHUHQ�%RGHQZHUW� ���P���]�U� )ROJH�KDW��
��K���GHU�UHODWL�H�%RGHQZHUW�VWHKW�LQ�HLQHP�I�QNWLRQDOHQ�=�VDPPHQKDQJ�]�U�*U�QGVW�FNVIOlFKH��
�
�
�
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�DV�0RGHOO�I�U�GLH�(UPLWWO�QJ�GHV�(UWUDJVZHUWV�LVW�LQ�7HLO�����EVFKQLWW�������������,PPR:HUW9�JH�
UHJHOW��
�

�DV�(UWUDJVZHUW�HUIDKUHQ�LVW�LQ�GHU�,PPR:HUW9��7HLO�����EVFKQLWW�������������JHUHJHOW��
(V�NRPPW�]�U�+HUOHLW�QJ�GHV�9HUNHKUVZHUWHV��EHUZLHJHQG�EHL�VROFKHQ�*U�QGVW�FNHQ�LQ�%HWUDFKW��
EHL�GHQHQ�GHU�QDFKKDOWLJ�HU]LHOEDUH�(UWUDJ�I�U�GLH�:HUWVFKlW]�QJ�DP�0DUNW� LP�9RUGHUJU�QG�VWHKW��
�LHV�JLOW��EHUZLHJHQG�EHL�0LHW���QG�*HVFKlIWVJU�QGVW�FNHQ�VRZLH�EHL�JHPLVFKW�JHQ�W]WHQ�*U�QG�
VW�FNHQ���HU�(UWUDJVZHUW�VHW]W�VLFK�]�VDPPHQ�D�V�GHP�ERGHQZHUW��QG�GHP�(UWUDJVZHUW�GHU�ED�OL�
FKHQ��QODJHQ���HU��RUOl�ILJH�(UWUDJVZHUW�ZLUG�D�I�GHU�*U�QGODJH�GHV�]��HUPLWWHOQGHQ�%RGHQZHUWV�
������������QG�GHV�5HLQHUWUDJHV���JO��������EVDW]�����GHU�5HVWQ�W]�QJVGD�HU���JO�������EVDW]����
�QG�GHV�REMHNWVSH]LILVFK�DQJHSDVVWHQ�/LHJHQVFKDIWV]LQVVDW]HV���JO��������HUPLWWHOW���HU��RUOl�ILJH�
(UWUDJVZHUW�HQWVSULFKW�L�G�5��GHP�PDUNWDQJHSDVVWHQ�(UWUDJVZHUW���JO��������QG�I�KUW�QDFK�GHU�%H�
U�FNVLFKWLJ�QJ�JJIV���RUKDQGHQHU�EHVRQGHUHU�REMHNWVSH]LILVFKHU�*U�QGVW�FNVPHUNPDOH��ER*��GHV�
:HUWHUPLWWO�QJVREMHNWV�]�P�(UWUDJVZHUW��
�

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vollständig vermietet.  
Die Wohnungsgrößen und die Ausstattung sind (laut Angabe des Miteigentümers) identisch. Laut 
der zur Verfügung gestellten Unterlagen hat die Wohneinheit vorn einen normalen Wohnungsmiet-
vertrag. Die Miethöhe liegt hier unterhalb der marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete (das ent-
spricht einer Nettokaltmiete von ca. 6,86 €/m²). Für die weiteren Berechnungen wird eine nachhal-
tig erzielbare Nettokaltmiete angesetzt. 
 

Die Wohneinheit hinten besitzt einen sog. Staffelmietvertrag aus 2023. Hier sind jährliche Mietstei-
gerungen in 5 Etappen festgeschrieben. Beide Mieten beinhalten das Nutzen der Außenanlagen 
und der Doppelcarports mit Abstellräumen.  
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 €/m² (am Wertermittlungssticht bis 9,80 €/m² in 
2028. Damit weichen die vereinbarten Nettokaltmieten nicht wesentlich von einer marktüblich er-
zielbaren Miete ab (im Rahmen der sachverständigen Schätzung einschl. der hinnehmbaren (Feh-
ler)Toleranzen im Rahmen einer Verkehrswertschätzung). 
 

Die marktüblich erzielbaren Nettokaltmieten betragen laut Recherchen auf Internetportalen, 
Grundstücksmarktbericht und eingeholten Daten über on-geo für 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 marktüblich erzielbaren Nettokaltmiete in 
Höhe von 10,00 €/m² durchgeführt. 
 
 
Hinweis: In den Mietverträgen sind unterschiedliche Wohnflächenangaben vorhanden, obwohl die 
Grundrisse identisch sind. Abweichungen sind hier vermutlich auf die unterschiedliche Anrechnung 
der Terrassenfläche zurückzuführen. Es wurden hier die Wohnflächen auf Grund des zur Verfü-
gung gestellten Unterlagen in Form einer Grundrisszeichnung zu Grunde gelegt. 
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*HEl�GHEH]HLFKQ�QJ   )OlFKH� �Q]DKO  

 OIG� 
1U� 

1�W]�QJ�/DJH �P�� �6WFN�� ���P���E]Z��
���6WFN�� 

PRQDWOLFK��
��� 

MlKUOLFK��
��� 

=ZHLIDPLOLHQKD�V�  :RKQ�QJ��RUQ 102,00  6,86 700,00 8.400,00 

LQNO�� *DUWHQ� �QG� �DU�
SRUWV�

 :RKQ�QJ�KLQWHQ �������  ����� ������� ����������

6�PPH   204,00   1.660,0 19.920,00 

 
 
*HEl�GHEH]HLFKQ�QJ   )OlFKH� �Q]DKO  

 OIG� 
1U� 

1�W]�QJ�/DJH �P�� �6WFN�� ���P���E]Z��
���6WFN�� 

PRQDWOLFK��
��� 

MlKUOLFK��
��� 

=ZHLIDPLOLHQKD�V�  :RKQ�QJ��RUQ 102,00  10,00 1.020,00 12.240,00 

LQNO�� *DUWHQ� �QG� �DU�
SRUWV�

 :RKQ�QJ�KLQWHQ �������  ������ ��������� ����������

6�PPH   204,00   2.040,0 24.480,00 

 
�LH�WDWVlFKOLFKH�1HWWRNDOWPLHWH�ZHLFKW��RQ�GHU�PDUNW�EOLFK�HU]LHOEDUHQ�1HWWRNDOWPLHWH�DE���LHVH��EZHLFK�Q�
JHQ�ZHUGHQ�LQ�GHQ�EHVRQGHUHQ�REMHNWVSH]LILVFKHQ�*U�QGVW�FNVPHUNPDOHQ�EHU�FNVLFKWLJW��
�

�6�PPH�GHU�PDUNW�EOLFK�HU]LHOEDUHQ�MlKUOLFKHQ�1HWWRNDOWPLHWHQ�   

��Q�U��QWHLO�GHV�9HUPLHWHUV��VK��(LQ]HOD�IVWHOO�QJ�   

   

 
��RQ� ��/LHJHQVFKDIWV]LQVVDW]�×�%RGHQZHUW� 

 

 

 

 

   

��JHP���QODJH���]�U�,PPR:HUW9� 
EHL� S� � �/LHJHQVFKDIWV]LQVVDW]�
�QG� Q� � �-DKUHQ�5HVWQ�W]�QJVGD�HU 

 

 

�
�

 

   

��JO��%RGHQZHUWHUPLWWO�QJ�   

   

   

   

   

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

�HU�5HLQHUWUDJ�HUJLEW�VLFK�D�V�GHP�MlKUOLFKHQ�5RKHUWUDJ�DE]�JOLFK�GHU�%HZLUWVFKDIW�QJVNRVWHQ��
�HU�5RKHUWUDJ�QDFK������,PPR:HUW9��PIDVVW�DOOH�EHL�RUGQ�QJVJHPl�HU�%HZLUWVFKDIW�QJ��QG�]��
OlVVLJHU� 1�W]�QJ� PDUNW�EOLFK� HU]LHOEDUHQ� (UWUlJH� D�V� GHP� *U�QGVW�FN�� %HL� GHU� (UPLWWO�QJ� GHV�
5RKHUWUDJV�LVW��RQ�GHQ��EOLFKHQ��QDFKKDOWLJ�JHVLFKHUWHQ��(LQQDKPHP�JOLFKNHLWHQ�GHV�*U�QGVW�FNV�
�LQVEHVRQGHUH�GHU�*HEl�GH��D�V]�JHKHQ���LHVH�Z�UGHQ�ZLH�REHQ��QWHU����DQJHJHEHQ��DEJHOHLWHW�
�QG�DQJHVHW]W��

Bewirtschaftungskosten (§ 32 und Anlage 3 ImmoWertV) 

�LH�%HZLUWVFKDIW�QJVNRVWHQ�VLQG�PDUNW�EOLFK�HQWVWHKHQGH���IZHQG�QJHQ��GLH� I�U�HLQH�RUGQ�QJV�
JHPl�H� %HZLUWVFKDIW�QJ� �QG� ]�OlVVLJH�1�W]�QJ� GHV�*U�QGVW�FNV� �LQVEHVRQGHUH� GHU� *HEl�GH��
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OD�IHQG� HUIRUGHUOLFK� VLQG�� �LH� %HZLUWVFKDIW�QJVNRVWHQ� �PIDVVHQ� GLH� 9HUZDOW�QJVNRVWHQ�� GLH� ,Q�
VWDQGKDOW�QJVNRVWHQ��GDV�0LHWD�VIDOOZDJQLV��QG�GLH�%HWULHEVNRVWHQ���
=�U�:DKU�QJ�GHU�0RGHOONRQIRUPLWlW�VLQG�EHL�GHU�:HUWHUPLWWO�QJ�GLHVHOEHQ�%HZLUWVFKDIW�QJVNRVWHQ�
DQ]�VHW]HQ��GLH�GHU�(UPLWWO�QJ�GHV�/LHJHQVFKDIWV]LQVVDW]HV�]�JU�QGH� ODJHQ��%HL�HUKHEOLFKHQ��E�
ZHLFK�QJHQ� GHU� WDWVlFKOLFKHQ�%HZLUWVFKDIW�QJVNRVWHQ� �RQ� GHQ� �EOLFKHQ�%HZLUWVFKDIW�QJVNRVWHQ�
LVW� HLQ� EHVWHKHQGHU� :HUWHLQIO�VV� DOV� EHVRQGHUH� REMHNWVSH]LILVFKH�*U�QGVW�FNVPHUNPDOH� ]�� EH�
U�FNVLFKWLJHQ��
�

8QWHU�GHP�0LHWD�VIDOOZDJQLV� LVW� LQVEHVRQGHUH� GDV�5LVLNR� HLQHU�(UWUDJVPLQGHU�QJ� ]�� �HUVWHKHQ��
GLH�G�UFK��QHLQEULQJOLFKH�5�FNVWlQGH��RQ�0LHWHQ��3DFKWHQ��QG�VRQVWLJHQ�(LQQDKPHQ�RGHU�G�UFK�
�RU�EHUJHKHQGHQ�/HHUVWDQG��RQ�5D�P��GHU�]�U�9HUPLHW�QJ��9HUSDFKW�QJ�RGHU�VRQVWLJHQ�1�W]�QJ�
EHVWLPPW�LVW��HQWVWHKW���
�
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 

/LHJHQVFKDIWV]LQVVlW]H�VLQG�.DSLWDOLVLHU�QJVVlW]H��PLW�GHQHQ�9HUNHKUVZHUWH��RQ�*U�QGVW�FNHQ�MH�
QDFK�*U�QGVW�FNVDUW�LP���UFKVFKQLWW�PDUNW�EOLFK��HU]LQVW�ZHUGHQ��/LHJHQVFKDIWV]LQVVlW]H�ZHUGHQ�
QDFK�GHQ�*U�QGVlW]HQ�GHV�(UWUDJVZHUW�HUIDKUHQV�QDFK�GHQ����������D�I�GHU�*U�QGODJH��RQ�JH�
HLJQHWHQ� .D�ISUHLVHQ� �QG� GHQ� LKQHQ� HQWVSUHFKHQGHQ� 5HLQHUWUlJHQ� HUPLWWHOW�� �LH� VR� HUPLWWHOWHQ�
/LHJHQVFKDIWV]LQVVlW]H�P�VVHQ�D�I�LKUH�(LJQ�QJ�JHSU�IW�ZHUGHQ��QG�EHL�HWZDLJHQ��EZHLFK�QJHQ�
DQ�GLH�*HJHEHQKHLWHQ�GHV�:HUWHUPLWWO�QJVREMHNWV�DQJHSDVVW�ZHUGHQ���DEHL�LVW�GDUD�I�]��DFKWHQ��
RE�HV�ZHUWEHHLQIO�VVHQGH�*U�QGVW�FNVPHUNPDOH�JLEW��GLH�QLFKW��RP�PRGHOONRQIRUP��HUZHQGHWHQ�
�QG�REMHNWVSH]LILVFK�DQJHSDVVWHQ�/LHJHQVFKDIWV]LQVVDW]�HUIDVVW�VLQG��ZHOFKH�GHPQDFK�DOV�EHVRQ�
GHUHV�REMHNWVSH]LILVFKHV�*U�QGVW�FNVPHUNPDO��ER*��]��EHU�FNVLFKWLJHQ�VLQG��
�HU�REMHNWVSH]LILVFK�DQJHSDVVWH�/LHJHQVFKDIWV]LQVVDW]�QDFK������,PPR:HUW9�VWHOOW�GHQ�0DUNWDQ�
SDVV�QJVIDNWRU�GHV�(UWUDJVZHUW�HUIDKUHQV�GDU��QG�ZLUG�D�I�GHU�*U�QGODJH�GHU��QJDEHQ�GHV��UWOL�
FKHQ�*���LP�*U�QGVW�FNVPDUNWEHULFKW��QWHU�+LQ]�]LHK�QJ�GHU�LQ�GHU�)DFKOLWHUDW�U��HU�IIHQWOLFKWHQ�
:HUWH��QG�+LQZHLVH�VRZLH�HLJHQHU��EOHLW�QJ�GHV�6DFK�HUVWlQGLJHQ�EHVWLPP��QG�DQJHVHW]W��
�
�HU�I�U�GDV�%HZHUW�QJVREMHNW�DQJHVHW]WH�/LHJHQVFKDIWV]LQVVDW]�Z�UGH�D�I�GHU�*U�QGODJH�
• GHU��HUI�JEDUHQ��QJDEHQ�GHV��UWOLFK�]�VWlQGLJHQ�*�WDFKWHUD�VVFK�VVHV��QWHU�+LQ]�]LHK�QJ�

• HLJHQHU��EOHLW�QJHQ�GHV�6DFK�HUVWlQGLJHQ��LQVEHVRQGHUH�]��GHU�UHJLRQDOHQ��QSDVV�QJ�PLW��

������������EHVWLPPW��QG�DQJHVHW]W��

Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer  

9JO��3�QNW�������

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

8QWHU�GHQ�EHVRQGHUHQ�REMHNWVSH]LILVFKHQ�*U�QGVW�FNVPHUNPDOHQ��HUVWHKW�PDQ�DOOH��RP��EOLFKHQ�
=�VWDQG��HUJOHLFKEDUHU�2EMHNWH�DEZHLFKHQGHQ�LQGL�LG�HOOHQ�(LJHQVFKDIWHQ�GHV�%HZHUW�QJVREMHNWV�
�]��%���EZHLFK�QJHQ� �RP�QRUPDOHQ�ED�OLFKHQ�=�VWDQG�� LQVEHVRQGHUH�%D�PlQJHO��QG�%D�VFKl�
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GHQ��RGHU��EZHLFK�QJHQ��RQ�GHU�PDUNW�EOLFK�HU]LHOEDUHQ�0LHWH���=��GHUHQ�%HU�FNVLFKWLJ�QJ�ZLUG�
D�I�HUJlQ]HQGH���VI�KU�QJHQ� LQ� GHU� ,PPR:HUW9� �QG� GHU� ,PPR:HUW�� �GHU]HLW� QRFK� LQ� GHU�(QW�
Z�UIVIDVV�QJ� ����������HUZLHVHQ��+LHU�ZHUGHQ� GLH�ZHUWPl�LJHQ���VZLUN�QJHQ� GHU� QLFKW� LQ� GHQ�
:HUWHUPLWWO�QJVDQVlW]HQ� GHV� 6DFKZHUW�HUIDKUHQV� EHUHLWV� EHU�FNVLFKWLJWHQ� %HVRQGHUKHLWHQ� GHV�
2EMHNWV�NRUULJLHUHQG� LQVRZHLW�EHU�FNVLFKWLJW��ZLH�VLH�RIIHQVLFKWOLFK�ZDUHQ�RGHU��RP���IWUDJJHEHU��
(LJHQW�PHU�HWF��PLWJHWHLOW�ZRUGHQ�VLQG��
�

�LH�LQ�GHU�*HEl�GHEHVFKUHLE�QJ�D�IJHI�KUWHQ�:HUWPLQGHU�QJHQ�ZHJHQ�]�VlW]OLFK�]�P�.D�ISUHLV�
HUIRUGHUOLFKHU���IZHQG�QJHQ�LQVEHVRQGHUH�I�U�GLH�%HVHLWLJ�QJ��RQ�%D�VFKlGHQ��QG�GLH�HUIRUGHUOL�
FKHQ��E]Z��LQ�GHQ�:HUWHUPLWWO�QJVDQVlW]HQ�DOV�VFKRQ�ILNWL��G�UFKJHI�KUW��QWHUVWHOOWHQ��0RGHUQLVLH�
U�QJHQ�ZHUGHQ�QDFK�GHQ�(UIDKU�QJVZHUWHQ�D�I�GHU�*U�QGODJH�I�U�GLHVEH]�JOLFK�QRWZHQGLJH�.RV�
WHQ�PDUNWDQJHSDVVW��G��K��GHU�KLHUG�UFK� �JJI��]�VlW]OLFK��JHGlPSIW���QWHU�%HDFKW�QJ�EHVRQGHUHU�
VWH�HUOLFKHU��EVFKUHLE�QJVP�JOLFKNHLWHQ��HLQWUHWHQGHQ�:HUWPLQGHU�QJHQ�T�DQWLIL]LHUW��
�

(LQH�KLQUHLFKHQGH�1DFK�ROO]LHKEDUNHLW�GHU�:HUWHUPLWWO�QJ�LQ�+LQVLFKW�D�I�GLH�6FKlW]�QJ�GHV�:HUW�
HLQIO�VVHV�GHU��RUKDQGHQHQ�=�VWDQGVEHVRQGHUKHLWHQ�NDQQ�LP�6LQQH�GHU�,PPR:HUW9�LQ�DOOHU�5HJHO�
G�UFK�GLH��QJDEH�JURE�JHVFKlW]WHU�(UIDKU�QJVZHUWH�I�U�GLH�,Q�HVWLWLRQV��E]Z��%HVHLWLJ�QJVNRVWHQ�
HUUHLFKW�ZHUGHQ���LH�.RVWHQVFKlW]�QJ� I�U� VROFKH�ED�OLFKHQ�0D�QDKPHQ�HUIROJW� LQ�GHU�5HJHO�PLW�
+LOIH��RQ�.RVWHQWDEHOOHQ��GLH� VLFK�D�I�:RKQ��RGHU�1�W]IOlFKHQ��%D�WHLOH�RGHU�(LQ]HOJHZHUNH�EH�
]LHKHQ���
�

9HUNHKUVZHUWJ�WDFKWHQ�VLQG�MHGRFK�JU�QGVlW]OLFK�NHLQH�%D�VFKDGHQJ�WDFKWHQ����K��GLH�(UVWHOO�QJ�
HLQHU�GLIIHUHQ]LHUWHQ�.RVWHQEHUHFKQ�QJ� LVW� LP�5DKPHQ�HLQHV� 9HUNHKUVZHUWJ�WDFKWHQV� G�UFK�GHQ�
,PPRELOLHQEHZHUW�QJVVDFK�HUVWlQGLJHQ�QLFKW�]��OHLVWHQ��QG�ZLUG��RQ�GLHVHP�D�FK�QLFKW�JHVFK�O�
GHW��

• :RKQ�QJ��RUQ� ������������ �

• :RKQ�QJ�KLQWHQ� ������������ �

�
�
�

 

• MlKUOLFKH�5HQWHQUDWH� 5�  � ��������(85�

• �Q]DKO�GHU�=DKO�QJHQ�SUR�-DKU� W�  � ���

• =DKO�QJVZHLVH� �  � �RUVFK�VVLJ�

• /D�I]HLW�GHU�5HQWH� Q�  � ��-DKUH�

• .DSLWDOLVLHU�QJV]LQVVDW]� N�  � �����-DKU�

• ��QDPLN�]LQV�VDW]� V�  � ��������-DKU�

 
�

)t(
nn aRB ×= �

• %DUZHUWIDNWRU�� DQ�W��  � ���������

 

 � �
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• MlKUOLFKH�5HQWHQUDWH� 5�  � ��������(85�

• �Q]DKO�GHU�=DKO�QJHQ�SUR�-DKU� W�  � ���

• =DKO�QJVZHLVH� �  � �RUVFK�VVLJ�

• /D�I]HLW�GHU�5HQWH� Q�  � ��-DKUH�

• .DSLWDOLVLHU�QJV]LQVVDW]� N�  � �����-DKU�

• ��QDPLN�]LQV�VDW]� V�  � ��������-DKU�

 
�

)t(
nn aRB ×= �

• %DUZHUWIDNWRU�� DQ�W��  � ���������

 

 � �

�
�
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+LHU�EHVWHKW�]�P�:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ�HLQ��QEHIULVWHWHU�0LHW�HUWUDJ�VHLW�������6HLWGHP�Z�UGH�GLH�0LHWH�
QLFKW�HUK�KW���LH�(UPLWWO�QJ�GHU�0LHWDEZHLFK�QJ�EHU�KW�D�I�GHU�*U�QGODJH�GHU�ELV�GDWR�QLFKW�HUIROJWHQ��DEHU�
LP� UHFKWOLFKHQ� 5DKPHQ�P�JOLFKHQ�0LHWHUK�K�QJ� �KLHU� GDUI� LQQHUKDOE� �RQ� �� -DKUHQ� GLH�0LHWH� �P�PD[�� ���
3UR]HQW�HUK�KW�ZHUGHQ��Q�U�ZHQQ�6WlGWH��QG�*HPHLQGHQ�.DSS�QJVJUHQ]HQ�KDEHQ���GDQQ�Q�U����3UR]HQW����
�

(V�ZLUG� QDFKIROJHQG� �QWHUVWHOOW��GDVV�HLQ�ZLUWVFKDIWOLFK�GHQNHQGHU� E]Z�� UHQGLWHRULHQWLHUWHU�0DUNWWHLOQHKPHU�
QDFK�(UZHUE��GLH�0LHWH� LP� UHFKWOLFKHQ�5DKPHQ�DQSDVVHQ�Z�UGH����K���HUVWPDOLJ��P�������GLH�0LHWH� Ol�IW�
EHUHLWV�VHLW��������GDQQ�NDQQ�QRFKPDOV�VSlWHVWHQV� LQ���-DKUHQ��P�ZHLWHUH������HUK�KW�ZHUGHQ���DV�HQW�
VSULFKW�HLQHU�1HWWRNDOWPLHWH�I�U�HLQ�-DKU��RQ��������P��������� ��������P����EZHLFK�QJ�KLHU��������P����QG�
HLQHU�ZHLWHUHQ�(UK�K�QJ�QDFK���-DKUHQ��RQ��������P��������� ��������P����EZHLFK�QJ�KLHU��������P�����
�LHVH�1HWWRNDOWPLHWH�Z�UGH�GDQQ�GHU�MHW]LJHQ�PDUNW�EOLFK�HU]LHOEDUHQ�HQWVSUHFKHQ��

• MlKUOLFKH�5HQWHQUDWH� 5�  � ����������(85�

• �Q]DKO�GHU�=DKO�QJHQ�SUR�-DKU� W�  � ���

• =DKO�QJVZHLVH� �  � �RUVFK�VVLJ�

• /D�I]HLW�GHU�5HQWH� Q�  � ��-DKU�

• .DSLWDOLVLHU�QJV]LQVVDW]� N�  � �����-DKU�

• ��QDPLN�]LQV�VDW]� V�  � ��������-DKU�

 
�

)t(
nn aRB ×= �

• %DUZHUWIDNWRU�� DQ�W��  � ���������

 

 � �

�

• MlKUOLFKH�5HQWHQUDWH� 5�  � ����������(85�

• �Q]DKO�GHU�=DKO�QJHQ�SUR�-DKU� W�  � ���

• =DKO�QJVZHLVH� �  � �RUVFK�VVLJ�

• /D�I]HLW�GHU�5HQWH� Q�  � ��-DKUH�

• .DSLWDOLVLHU�QJV]LQVVDW]� N�  � �����-DKU�

• ��QDPLN�]LQV�VDW]� V�  � ��������-DKU�

 
�

)t(
nn aRB ×= �

• %DUZHUWIDNWRU�� DQ�W��  � ���������
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7.1.3 Sachwertermittlung  

�DV�0RGHOO�GHU�9HUNHKUVZHUWHUPLWWO�QJ� LP�6DFKZHUW�HUIDKUHQ� LVW� LQ�7HLO�����EVFKQLWW�������������
,PPR:HUW9�EHVFKULHEHQ��
�
�DV�6DFKZHUW�HUIDKUHQ�LVW�LQ�7HLO�����EVFKQLWW�������������,PPR:HUW9�JHUHJHOW��(V�NRPPW�]�U�+HU�
OHLW�QJ�GHV�9HUNHKUVZHUWHV��EHUZLHJHQG�EHL�VROFKHQ�*U�QGVW�FNHQ�LQ�%HWUDFKW��EHL�GHQHQ��RUZLH�
JHQG� HLQH� UHQGLWH�QDEKlQJLJH� (LJHQQ�W]�QJ� GHV�%HZHUW�QJVREMHNWHV� LP�9RUGHUJU�QG� VWHKW��(V�
ZLUG� GDKHU� �RU� DOOHP� EHL� VHOEVWJHQ�W]WHQ� (LQ�� �QG� =ZHLIDPLOLHQZRKQKl�VHUQ� DQJHZHQGHW�� DEHU�
D�FK� LPPHU� GDQQ�� ZHQQ� GHU� 6DFKZHUW� �RQ� Q�W]EDUHQ� ED�OLFKHQ� RGHU� VRQVWLJHQ� �QODJHQ� I�U� GLH�
3UHLVELOG�QJ�D�VVFKODJJHEHQG�LVW��QG�JHHLJQHWH��DWHQ��ZLH�LQVEHVRQGHUH�JHHLJQHWH�6DFKZHUWIDN�
WRUHQ�]�U�9HUI�J�QJ�VWHKHQ���JO��,PPR:HUW9��QG�,PPR:HUW�����������(QWZ�UIVIDVV�QJ�����������
=�VlW]OLFK�VLQG�GLH�DOOJHPHLQHQ�9HUIDKUHQVJU�QGVlW]H���JHUHJHOW�LQ�GHQ���������GHU�,PPR:HUW9���
]��EHDFKWHQ��
�HU��RUOl�ILJH�6DFKZHUW�GHV�*U�QGVW�FNV�ZLUG�D�V�GHP��RUOl�ILJHQ�6DFKZHUW�GHU�ED�OLFKHQ��QOD�
JHQ�LP�6LQQH�GHV�������GHP��RUOl�ILJHQ�6DFKZHUW�GHU�ED�OLFKHQ����HQDQODJHQ��QG�VRQVWLJHQ��Q�
ODJHQ�LP�6LQQH�GHV�������QG�GHP�%RGHQZHUW�QDFK�GHQ�����������HUPLWWHOW��
�HU�%RGHQZHUW�ZLUG��RUUDQJLJ�LP�9HUJOHLFKVZHUW�HUIDKUHQ�HUPLWWHOW���DEHL�VLQG�VHOEVWVWlQGLJ�Q�W]�
EDUH�7HLOJU�QGVW�FNH�JHVRQGHUW�]��EHU�FNVLFKWLJHQ��
�HU�:HUW�GHU�*HEl�GH�ZLUG�D�I�GHU�*U�QGODJH��RQ�1RUPDOKHUVWHOO�QJVNRVWHQ�JHPl���QODJH����]��
�� ��� �����6DW]�����QWHU�%HU�FNVLFKWLJ�QJ�GHV�5HJLRQDOIDNWRUV�VRZLH�GHV��OWHUVPLQGHU�QJVIDNWRUV�
HUPLWWHOW��
�HU�:HUW�GHU����HQDQODJHQ��ED�OLFKH��QG�VRQVWLJH����HQDQODJHQ��NDQQ�QDFK�GHQ�G�UFKVFKQLWWOL�
FKHQ�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�QDFK�(UIDKU�QJVVlW]HQ�RGHU�KLOIVZHLVH�G�UFK�VDFK�HUVWlQGLJH�6FKlW]�QJ�
HUPLWWHOW�ZHUGHQ���
�HU�D�V�GLHVHU�6�PPH���Ä�RUOl�ILJH�6DFKZHUWH�GHU�ED�OLFKHQ��QODJHQ��GHU�ED�OLFKHQ����HQDQOD�
JHQ� �QG� VRQVWLJHQ� �QODJHQ� �QG� GHV� %RGHQZHUWHV� �� JHELOGHWH� Ä�RUOl�ILJH� 6DFKZHUW� GHV� *U�QG�
VW�FNV������������P�VV�GDQQ�DQ�GLH��UWOLFKHQ�0DUNW�HUKlOWQLVVH�DQJHSDVVW�ZHUGHQ��
:HVHQWOLFKHU�%HVWDQGWHLO�GHV�6DFKZHUW�HUIDKUHQV�LVW�GDKHU�GLH�0DUNWDQSDVV�QJ�PLW�+LOIH�GHV�VR�
JHQDQQWHQ� 6DFKZHUWIDNWRUV�� 6DFKZHUWIDNWRUHQ� ZHUGHQ� �RQ� GHQ� �UWOLFKHQ� *�WDFKWHUD�VVFK�VVHQ�
�QWHU��QZHQG�QJ�EHVWLPPWHU�0RGHOOSDUDPHWHU�D�I�GHU�*U�QGODJH��RQ�.D�ISUHLVHQ��QG�GHQ�LKQHQ�
HQWVSUHFKHQGHQ��RUOl�ILJHQ�6DFKZHUWHQ�HUPLWWHOW� �QG��HU�IIHQWOLFKW��6LH�GLHQHQ�GHU�%HU�FNVLFKWL�
J�QJ�GHU�DOOJHPHLQHQ�:HUW�HUKlOWQLVVH�D�I�GHP� MHZHLOLJHQ�*U�QGVW�FNVPDUNW��VRZHLW�GLHVH�QLFKW�
D�I�DQGHUH�:HLVH�EHU�FNVLFKWLJW�VLQG��
�LH� 9HUZHQG�QJ� �RQ� 6DFKZHUWIDNWRUHQ� VHW]W� �RUD�V�� GDVV� GLH� 0RGHOONRQIRUPLWlW� JHZDKUW� ZLUG��
�HP� 6DFK�HUVWlQGLJHQ� REOLHJW� HV�� GHQ� REMHNWVSH]LILVFK� DQJHSDVVWHQ� 6DFKZHUWIDNWRU� ��� ��� ,P�
PR:HUW9��D�I�GHQ��RUOl�ILJHQ�6DFKZHUW�DQ]�ZHQGHQ��QG�LP��QVFKO�VV�JJI���RUKDQGHQH�EHVRQGH�
UH�REMHNWVSH]LILVFKH�*U�QGVW�FNVPHUNPDOH��ER*��]��EHU�FNVLFKWLJHQ��
�DV�(UJHEQLV�VWHOOW�GHQ�VRJHQDQQWHQ�9HUIDKUHQVZHUW�GDU��QG�ZLUG�DOV�Ä6DFKZHUW�GHV�*U�QGVW�FNV��
EH]HLFKQHW���DPLW�LVW�GDV�*U�QGVW�FN�LQNO�VL�H�GHU�D�IVWHKHQGHQ�*HEl�GH��GHU����HQDQODJHQ��QG�
GHU�IHVW�GD]�JHK�ULJHQ�%HVWDQGWHLOH��JHPHLQW��

�LQVEHVRQGHUH�G�UFK�GLH�9HUZHQG�QJ�GHV�6DFKZHUWIDNWRUV�
�� EHL� GHP� �RUUDQJLJ� GHU� =HLWZHUW� GHU� 6�EVWDQ]� �%RGHQ� �� *HEl�GH� �� ���HQDQODJHQ�� GHQ�

9HUJOHLFKVPD�VWDE�ELOGHW��
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�
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�

� =ZHLIDPLOLHQZRKQKD�V�� ����RSSHOFDUSRUWV�PLW��EVWHOO�
UD�P�

� SD�VFKDOH�=HLWZHUWVFKlW]�QJ�

• %U�WWR�*U�QGIOlFKH��%*)�� � �������P�� � ��

�%3,� ����������������� ������ �������������������� �

�� � � �

• 1+.�LP�%DVLVMDKU�������� ������������P��%*)� � ��

• 1+.� DP� :HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ� �QWHU� %H�
U�FNVLFKWLJ�QJ�GHV�5HJLRQDOIDNWRUV�

������������P��%*)� � ��

�� � �

• 1RUPJHEl�GH� � ������������� � ��

• =����EVFKOlJH� � ���� � ��

• EHVRQGHUH�%D�WHLOH� � ���� � ��

• EHVRQGHUH�(LQULFKW�QJHQ� � ���� � ��

��LQNO��%1.�� � ������������� � ��

� �

• 0RGHOO� � OLQHDU� � ��

• *HVDPWQ�W]�QJVGD�HU��*1���

• 5HVWQ�W]�QJVGD�HU��51���

� ���-DKUH�

� ���-DKUH�

� ��

� ��

• SUR]HQW�DO� � ������� � ��

• %HWUDJ� � ����������� � ��

��LQNO��%1.�� � �

• *HEl�GH��E]Z��1RUPJHEl�GH�� � ������������� � ��

• EHVRQGHUH�%D�WHLOH� � ����� � ��

• EHVRQGHUH�(LQULFKW�QJHQ� � ���� � ��

��LQNO��%1.�� � ������������� � ������������

�

� �

� �

� �

��JO��%RGHQZHUWHUPLWWO�QJ�� �

� �

�0DUNWDQSDVV�QJ�� �

� �

� �

� � �

�

Berechnungsbasis 

�LH�%HUHFKQ�QJ�GHU�*HEl�GHIOlFKHQ��%U�WWRJU�QGIOlFKHQ���%*)��Z�UGH��RQ�PLU�D�I�GHU�*U�QGODJH�
GHU� ]�U�9HUI�J�QJ� JHVWHOOWHQ� �QG� HLQJHKROWHQ�8QWHUODJHQ�� G�UFKJHI�KUW���LH� %HUHFKQ�QJHQ� ZHL�
FKHQ�PRGHOOEHGLQJW� WHLOZHLVH��RQ�GHU�GLHVEH]�JOLFKHQ�9RUVFKULIW� ��,1����� ����VJDEH������E]Z��
:R)O9��DE��VLH�VLQG�GHVKDOE�Q�U�DOV�*U�QGODJH�GLHVHU�:HUWHUPLWWO�QJ��HUZHQGEDU���
�
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Herstellungskosten / Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) 

=�U�(UPLWWO�QJ�GHU�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�VLQG�JHPl���QODJH����]��������EVDW]���6DW]����,PPR:HUW9�
GLH�1RUPDOKHUVWHOO�QJVNRVWHQ������ �1+.������� I�U�GLH� MHZHLOLJH�*HEl�GHDUW��QWHU�%HU�FNVLFKWL�
J�QJ�GHV�*HEl�GHVWDQGDUGV�MH�)OlFKHQHLQKHLW�]�JU�QGH�]��OHJHQ��
�LH�.RVWHQNHQQZHUWH�GHU�1+.������1RUPDOKHUVWHOO�QJVNRVWHQ�VLQG�D�V�DEJHUHFKQHWHQ�%D�PD��
QDKPHQ�QDFK�ZLVVHQVFKDIWOLFKHQ�6WDQGDUGV�PRGHOOKDIW�DEJHOHLWHWH� E�QGHVG�UFKVFKQLWWOLFKH�.RV�
WHQNHQQZHUWH�I�U��QWHUVFKLHGOLFKH�*HEl�GHDUWHQ��6LH�EHVLW]HQ�GLH��LPHQVLRQ���P��%U�WWRJU�QGIOl�
FKH�GHV�*HEl�GHV�HLQVFKOLH�OLFK�%D�QHEHQNRVWHQ��QG�8PVDW]VWH�HU���LH�%U�WWRJU�QGIOlFKH�LVW�LQ�
�QOHKQ�QJ�DQ�GLH��,1���������������JHP���QODJH���,PPR:HUW9��QWHU�%HU�FNVLFKWLJ�QJ�GHU�MHZHL�
OLJHQ�0RGHOO�RUJDEHQ� ��QODJH���� ]�� HUPLWWHOQ��%HL�GHU� =�RUGQ�QJ� ]��HLQHP�.RVWHQNHQQZHUW� GHU�
1+.������ LVW�D�I�GLH�1�W]�QJ�DP�4�DOLWlWVVWLFKWDJ�DE]�VWHOOHQ��(LQH�NRQNUHWH�DEVHKEDUH�DQGHUH�
1�W]�QJ� LVW� QDFK� 0D�JDEH� GHV� �� ��� ]�� EHU�FNVLFKWLJHQ� ��JO�� ,PPR:HUW�� �� (QWZ�UIVIDVV�QJ�
��������������������0LW�GHU�9HUZHQG�QJ�GHV�%D�SUHLVLQGH[�ZLUG�D�FK�HLQH�JJIV��HUIROJWH�8PVDW]�
VWH�HUlQGHU�QJ�EHU�FNVLFKWLJW��
�HV�:HLWHUHQ�LVW���DOV��RP��UWOLFK�]�VWlQGLJHQ�*���IHVWJHOHJWHU�0RGHOOSDUDPHWHU���HLQ�5HJLRQDO�
IDNWRU� DQ]�ZHQGHQ��GHU�GHU��QSDVV�QJ�GHU�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�DQ�GLH�9HUKlOWQLVVH�DP��UWOLFKHQ�
*U�QGVW�FNVPDUNW�HUP�JOLFKHQ�VROO��
 

�

1�W]�QJVJU�SSH�� (LQ���QG�=ZHLIDPLOLHQKl�VHU�

�QED�ZHLVH�� �RSSHO���QG�5HLKHQHQGKl�VHU�

*HEl�GHW�S�� (*��Q���QWHUNHOOHUW��)��RGHU�IODFK�JHQHLJWHV��DFK�
�

6WDQGDUGVW�IH� WDEHOOLHUWH��
1+.������

UHODWL�HU��
*HEl�GHVWDQGDUGDQWHLO�

UHODWL�HU��
1+.�������QWHLO�

� ���P��%*)�� ���� ���P��%*)��

�� ������� � ���� �����

�� ������� � ���� �����

�� ��������� � ����� �������

�� ��������� � ����� �������

�� ��������� � ���� �����

� JHZRJHQH��VWDQGDUGEH]RJHQH�1+.������� ����������

� JHZRJHQHU�6WDQGDUG� �����

�
�LH�(UPLWWO�QJ�GHV�JHZRJHQHQ�6WDQGDUGV�HUIROJW�G�UFK�,QWHUSRODWLRQ�GHV�JHZRJHQHQ�1+.�:HUWV�]ZLVFKHQ�
GLH�WDEHOOLHUWHQ�1+.��
�

�

JHZRJHQH��VWDQGDUGEH]RJHQH�1+.������ �����������P��%*)�

.RUUHNW�U���QG��QSDVV�QJVIDNWRUHQ�JHPl��6DFKZHUWULFKWOLQLH�

� Ÿ� =ZHLIDPLOLHQKD�V� ×� �����

 � �����������P��%*)�

�  � �����������P��%*)�

� UG�� �����������P��%*)�

Baupreisindex (§ 36 (2) ImmoWertV) 

�LH��QSDVV�QJ�GHU�1+.�D�V�GHP�%DVLVMDKU�DQ�GLH�3UHLV�HUKlOWQLVVH�DP�:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ�
HUIROJW� PLWWHOV� GHV� 9HUKlOWQLVVHV� D�V� GHP� %D�SUHLVLQGH[� DP� :HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ� �QG� GHP�
%D�SUHLVLQGH[� LP�%DVLVMDKU� � � �������HU� %D�SUHLVLQGH[� ]�P�:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ�Z�UGH� OD�W�
6WDWLVWLVFKHP�%�QGHVDPW�]�OHW]W��6WDQG�,��4�DUWDO�������PLW�������DEJHOHLWHW��QG�DQJHVHW]W���
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Baunebenkosten (Anlage 4, I. 1. (3) ImmoWertV)) 

=��GHQ�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�JHK�UHQ�D�FK�GLH�%D�QHEHQNRVWHQ��%1.���ZHOFKH�DOV�Ä.RVWHQ�I�U�3OD�
Q�QJ�� %D�G�UFKI�KU�QJ�� EHK�UGOLFKH�3U�I�QJ� �QG� *HQHKPLJ�QJHQ�� GHILQLHUW� VLQG���LH�+�KH� GHU�
%D�QHEHQNRVWHQ� KlQJW� EHL�1H�ED�WHQ� �RQ� GHU�*HEl�GHDUW�� �RQ� GHQ�*HVDPWKHUVWHOO�QJVNRVWHQ�
GHU�ED�OLFKHQ��QODJHQ�VRZLH�GHP�6FKZLHULJNHLWVJUDG�GHU�3ODQ�QJVDQIRUGHU�QJHQ��QG�GDPLW��RQ�
GHU�%D�D�VI�KU�QJ��GHU���VVWDWW�QJ�GHU�*HEl�GH��QG�VRQVWLJHQ�(LQIO�VVIDNWRUHQ�DE��%HL��QZHQ�
G�QJ�GHU�1+.������VLQG�GLH�%D�QHEHQNRVWHQ�LQ��EKlQJLJNHLW��RQ�GHU�*HEl�GHDUW�LQ�GHQ�NRVWHQ�
NHQQZHUWHQ�EHUHLWV�HQWKDOWHQ��
�LH�%D�QHEHQNRVWHQ�VLQG�LQ�GHQ�KLHU�DQJHVHW]WHQ�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�EHUHLWV�HQWKDOWHQ���

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

�LH� LQ�GHU�5D�PLQKDOWV��E]Z��*HEl�GHIOlFKHQEHUHFKQ�QJ� QLFKW�HUIDVVWHQ��QG�GDPLW� LQ�GHQ�+HU�
VWHOO�QJVNRVWHQ�GHV�1RUPJHEl�GHV�QLFKW�EHU�FNVLFKWLJWHQ�ZHVHQWOLFK�ZHUWEHHLQIO�VVHQGHQ�EHVRQ�
GHUHQ� %D�WHLOH� ZHUGHQ� HLQ]HOQ� HUIDVVW�� 6LH� VLQG� G�UFK� PDUNW�EOLFKH� =�VFKOlJH� EHL� GHQ� G�UFK�
VFKQLWWOLFKHQ�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�]��EHU�FNVLFKWLJHQ��

Nebengebäude 

1HEHQJHEl�GH� �RQ� W�SLVFKHQ�6DFKZHUWREMHNWHQ� VLQG�*DUDJHQ�� GHUHQ�+HUVWHOO�QJVZHUW�PLW�+LOIH�
GHU�.RVWHQNHQQZHUWH�HUPLWWHOW�ZHUGHQ�N�QQHQ��-H�QDFK�6DFKZHUWPRGHOO���UW��QG�/DJH�HLQHV�VRO�
FKHQ�1HEHQJHEl�GHV�ZHUGHQ�GLH�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�]�VDPPHQ�PLW�GHQHQ�GHV�+D�SWJHEl�GHV�
RGHU�HUVW�QDFK�GHU�0DUNWDQSDVV�QJ�DOV�EHVRQGHUHV�REMHNWVSH]LILVFKHV�*U�QGVW�FNVPHUNPDO��ER*��
EHU�FNVLFKWLJW��
�QGHUH� 1HEHQJHEl�GH�� ZLH� ]�%�� *DUWHQKl�VHU� RGHU� NOHLQH� 6WDOOJHEl�GH�� HWF�� GLH� LQ� GHQ� .D�I�
SUHLVD�VZHUW�QJHQ�GHV�MHZHLOLJHQ�*�WDFKWHUD�VVFK�VVHV�QLFKW��RUNRPPHQ��VLQG�D�I�MHGHQ�)DOO�DOV�
EHVRQGHUH�REMHNWVSH]LILVFKH�*U�QGVW�FNVPHUNPDOH��ER*��QDFK�GHU�0DUNWDQSDVV�QJ�E]Z���RU�GHU�
%LOG�QJ�GHV�9HUIDKUHQVZHUWHV�]��EHU�FNVLFKWLJHQ���LH�:HUWHUPLWWO�QJ�HUIROJW�DQDORJ�GHU�ÄQLFKW�HU�
IDVVWHQ�%D�WHLOH���

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

�LHV�VLQG�LQQHUKDOE�GHU�*HEl�GH��RUKDQGHQHQ���VVWDWW�QJHQ��GLH�PLW�GHP�*HEl�GH�IHVW��HUE�Q�
GHQ�VLQG��QG��EOLFKHUZHLVH�LQ��HUJOHLFKEDUHQ�*HEl�GHQ�QLFKW��RUKDQGHQ�VLQG��QG�GHVKDOE�EHL�GHU�
�EOHLW�QJ�GHU�1+.�QLFKW�EHU�FNVLFKWLJW�VLQG��]�%��6D�QD��6FKZLPPEDG��HWF�����
%HILQGHQ�VLFK�VROFKH�(LQULFKW�QJHQ� LQ�*HVFKlIWV���QG�*HZHUEHJHEl�GHQ��QHQQW�PDQ�GLHVH�ÄEH�
VRQGHUH�%HWULHEVHLQULFKW�QJHQ���]�%��+RFKUHJDOODJHU��.UDQEDKQ��HWF����9RQ�GHQ�1+.�QLFKW�HUIDVVWH�
ZHUWKDOWLJH�(LQULFKW�QJHQ�RGHU�9RUULFKW�QJHQ�VLQG�G�UFK�PDUNW�EOLFKH� =�VFKOlJH�EHL�GHQ� G�UFK�
VFKQLWWOLFKHQ�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�]��EHU�FNVLFKWLJHQ��
,P� �RUOLHJHQGHQ� %HZHUW�QJVIDOO� VLQG� NHLQH� EHVRQGHUHQ� (LQULFKW�QJHQ� RGHU� 9RUULFKW�QJHQ� ]�P�
:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ��RUKDQGHQ��

Außenanlagen (§ 37 ImmoWertV) 

�LHV�VLQG�D��HUKDOE�GHU�*HEl�GH�EHILQGOLFKH�PLW�GHP�*U�QGVW�FN�IHVW��HUE�QGHQH�ED�OLFKH��QOD�
JHQ��LQVE��9HU���QG�(QWVRUJ�QJVDQODJHQ��RQ�GHU�*HEl�GHD��HQZDQG�ELV�]�U�*U�QGVW�FNVJUHQ]H��
(LQIULHG�QJHQ��:HJHEHIHVWLJ�QJHQ���QG�QLFKW�ED�OLFKH��QODJHQ��LQVE��*DUWHQDQODJHQ���
�

  

SUR]HQW�DOH�6FKlW]�QJ���������GHU�*HEl�GHVDFKZHUWH�LQVJ������������� ��� ����������� 

  

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

1DFK����������VLQG�]�U�(UPLWWO�QJ�GHV��RUOl�ILJHQ�6DFKZHUWHV�GHU�ED�OLFKHQ��QODJHQ���RKQH�ED�OL�
FKH����HQDQODJHQ� �� GLH�G�UFKVFKQLWWOLFKHQ�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�PLW� GHP�5HJLRQDOIDNWRU� �QG� GHP�
�OWHUVZHUWPLQGHU�QJVIDNWRU�]��P�OWLSOL]LHUHQ��1DFK�,PPR:HUW���(QWZ�UIVIDVV�QJ����������VROO�GHU�
�RP� MHZHLOLJHQ�*��� ]�� HUPLWWHOQGH�5HJLRQDOIDNWRU�GHQ�8QWHUVFKLHG� ]ZLVFKHQ� GHP�E�QGHG�UFK�
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VFKQLWWOLFKHQ��QG�GHP�UHJLRQDOHQ�%D�NRVWHQQL�HD��EHU�FNVLFKWLJHQ��GDPLW�D�I�GLHVH�:HLVH�D��HU�
JHZ�KQOLFK�KRKH�RGHU�QLHGULJH�6DFKZHUWIDNWRUHQ��HUPLHGHQ�ZHUGHQ���
�HU�5HJLRQDOIDNWRU�LVW�QDFK��EVDW]���������,PPR:HUW9�HLQ��RP��UWOLFK�]�VWlQGLJHQ�*���IHVWJHOHJ�
WHU�0RGHOOSDUDPHWHU�]�U��QSDVV�QJ�GHU�G�UFKVFKQLWWOLFKHQ�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�DQ�GLH�9HUKlOWQLVVH�
DP��UWOLFKHQ�*U�QGVW�FNVPDUNW���
�LHVHU�EHWUlJW�OD�W�*U�QGVW�FNVPDUNWEHULFKW�GHV�/DQGNUHLVHV��DKPH�6SUHHZDOG� �

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) 

�HU��OWHUVZHUWPLQGHU�QJVIDNWRU�HQWVSULFKW�GHP�9HUKlOWQLV�GHU�5HVWQ�W]�QJVGD�HU�]�U�*HVDPWQ�W�
]�QJVGD�HU����UFK�0�OWLSOLNDWLRQ�GHU�G�UFKVFKQLWWOLFKHQ�+HUVWHOO�QJVNRVWHQ�GHU�ED�OLFKHQ��QODJHQ�
�RKQH����HQDQODJHQ��PLW�GHP�5HJLRQDOIDNWRU��QG�GHQ��OWHUVZHUWPLQGHU�QJVIDNWRU�ZLUG�GHU��RUOl��
ILJH�6DFKZHUW�GHU�ED�OLFKHQ��QODJHQ�HUPLWWHOW��

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV) 

=LHO�DOOHU� LQ�GHU� ,PPR:HUW9�EHVFKULHEHQHQ�:HUWHUPLWWO�QJV�HUIDKUHQ� LVW�HV��GHQ�9HUNHKUVZHUW��G��
K��GHQ�DP�0DUNW�G�UFKVFKQLWWOLFK��G��K��DP�ZDKUVFKHLQOLFKVWHQ��]��HU]LHOHQGHQ�3UHLV�]��HUPLWWHOQ��
�

1DFK� ,PPR:HUW9� �� �� �����QG������ ����VROOHQ�GLH�DOOJHPHLQHQ�:HUW�HUKlOWQLVVH�D�I�GHP�*U�QG�
VW�FNVPDUNW�PLWWHOV�6DFKZHUWIDNWRUHQ�HUIDVVW�ZHUGHQ��VRZHLW� VLH�QLFKW�D�I� DQGHUH�:HLVH�EHU�FN�
VLFKWLJW�VLQG��,P�5DKPHQ�GHV�6DFKZHUW�HUIDKUHQV�VLQG�6DFKZHUWIDNWRUHQ�QDFK��������EV������6DW]�
��1U����GHV�%D�*%�]���HUZHQGHQ��
�

�DV� KHUVWHOO�QJVNRVWHQRULHQWLHUWH� 5HFKHQHUJHEQLV� Ä�RUOl�ILJHU�6DFKZHUW�� LVW� LQ� DOOHU�5HJHO� QLFKW�
PLW� KLHUI�U� JH]DKOWHQ� 0DUNWSUHLVHQ� LGHQWLVFK�� �HVKDOE� P�VV� GDV� 5HFKHQHUJHEQLV� Ä�RUOl�ILJHU�
6DFKZHUW��� �6�EVWDQ]ZHUW�GHV�*U�QGVW�FNV��DQ�GHQ�0DUNW��G��K��DQ�GLH�I�U��HUJOHLFKEDUH�*U�QG�
VW�FNH�UHDOLVLHUWHQ�.D�ISUHLVH�DQJHSDVVW�ZHUGHQ���DV�HUIROJW�PLWWHOV�GHV�VRJ��6DFKZHUWIDNWRUV��
�

�HU�0DUNWDQSDVV�QJVIDNWRU�Z�UGH�D�I�GHU�*U�QGODJH�GHU�(UKHE�QJHQ�GHV�*��� LQ��EKlQJLJNHLW�
�RQ�%D�MDKU��GHU�/DJH��GHU�6DFKZHUWH��QG�D�I�GHU�*U�QGODJH�HLJHQHU�5HFKHUFKHQ��QG��EOHLW�QJHQ�
�.D�IQDFKIUDJH��2EMHNWDUW��HWF���PLW� �EHVWLPPW��QG�DQJHVHW]W��

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. (3) ImmoWertV) 

Sh. Ertragswertermittlung 
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�

%HL�GHP�%HZHUW�QJVWHLOEHUHLFK�%�KDQGHOW�HV�VLFK��P�HLQH�*U�QGVW�FNVIOlFKH��GLH�DOV�+D�VJDUWHQ�
JHQ�W]W�ZLUG��QG� DOV� VROFKHU� D�FK� LQ� GHU�1�W]�QJ� DQJHVHW]W�ZLUG���HU�%HZHUW�QJVWHLOEHUHLFK� LVW�
QLFKW�HLQJHIULHGHW��QG�EHVWHKW��]�P�=HLWS�QNW�GHU�2UWVEHVLFKWLJ�QJ���EHUZLHJHQG�D�V�HLQHU�)OlFKH��
D�I� GHU� VLFK� 5DVHQ� EHILQGHW�� ,P� *U�QGVW�FNVPDUNWEHULFKW� ����� GHV� *�WDFKWHUD�VVFK�VVHV� GHV�
/DQGNUHLVHV��DKPH�6SUHHZDOG�ZHUGHQ�*DUWHQIOlFKHQ��ZHOFKH�DOV�+D�VJlUWHQ�LP�Ul�POLFKHQ�=��
VDPPHQKDQJ�PLW�HLQHP�:RKQJU�QGVW�FN�VWHKHQ�RGHU�D�FK�VHOEVWlQGLJ�JHQ�W]WH�*U�QGVW�FNH�I�U�
GHQ�SUL�DWHQ�JlUWQHULVFKHQ�*HEUD�FK��D�IJHI�KUW��+LHU�JDE�HV�]ZLVFKHQ�������QG������LP�ZHLWH�
UHQ�0HWURSROHQUD�P����.D�IIlOOH�E]Z��)lOOH�GLH�LQ�GLH���VZHUW�QJ�HLQEH]RJHQ�Z�UGHQ���DEHL�EH�
WU�J�GLH�6SDQQH�GHV�DQJUHQ]HQGHQ�%RGHQULFKWZHUWHV�I�U�%D�ODQG�KLHU�]ZLVFKHQ������������LH�3UHL�
VH�EHWU�JHQ�KLHU�HLQH�6SDQQH�]ZLVFKHQ����������������P����HU�G�UFKVFKQLWWOLFKH�3UHLV�EHWU�J�KLHU�
������RP�G�UFKVFKQLWWOLFKHQ�%5:��
�

8QWHU� (LQEH]LHK�QJ� GHU� *U��H��� GHU� /DJH�(UUHLFKEDUNHLW��� �QG� GHV� =�VFKQLWWHV���� GHV� %HZHU�
W�QJVWHLOEHUHLFKHV��ZLUG� LQ�GLHVHP�%HZHUW�QJVIDOO�KLHU�HLQ�%RGHQULFKWZHUW��RQ� ��KLHU�FD��
�����GHV�%RGHQULFKWZHUWHV��RQ�DQJUHQ]HQGHP�%D�ODQG��KHUDQJH]RJHQ��
�

 
 

   

)OlFKH� � ×� �������P�  

 ����������
 

 

 
�HU� � �ZLUG�]�P�:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ� �4�DOLWlWVVWLFKWDJ������������LQV�
JHVDPW�JHVFKlW]W�D�I�

 

Erläuterungen 
 
* Größe  
Das Gartengrundstück ist mit 394,00 m² als ein normal großer Garten einzuordnen. 
 

** Lage/Erreichbarkeit 
Der Bewertungsteilbereich ist nur über den Bewertungsteilbereich A oder angrenzenden nachbarli-
che Grundstücke zu begehen bzw. zu befahren. Es hat keine direkte Anbindung an den öffentli-
chen Raum (Inselgrundstück). Dies schränkt die Zahl der interessierten Marktteilnehmer ein. 
 

*** Zuschnitt 
Der Zuschnitt kann als ungünstig (unregelmäßige Form) eingeordnet werden. 
 

 

=�U�%HZHUW�QJ�GHV��QEHED�WHQ�%HZHUW�QJVWHLOEHUHLFKHV�%�VLQG�HUJlQ]HQG�]�P�UHLQHQ�%RGHQZHUW�
H�WO���RUKDQGHQH�:HUWEHHLQIO�VV�QJHQ�G�UFK����HQDQODJHQ��]��%���QSIODQ]�QJHQ�RGHU�(LQIULHG�Q�
JHQ��RGHU�EHVRQGHUH�REMHNWVSH]LILVFKH�*U�QGVW�FNVPHUNPDOH��]��%��3DFKWUHFKWH��]��EHU�FNVLFKWL�
JHQ���
�

��JO��%RGHQZHUWHUPLWWO�QJ�  
 

��JO��(LQ]HOD�IVWHOO�QJ�  
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�HU��EVFKQLWW�Ä:DKO�GHU�:HUWHUPLWWO�QJV�HUIDKUHQ��GLHVHV�9HUNHKUVZHUWJ�WDFKWHQV�HQWKlOW�GLH�%H�
JU�QG�QJ�I�U�GLH�:DKO�GHU�LQ�GLHVHP�*�WDFKWHQ�]�U�(UPLWWO�QJ�GHV�9HUNHKUVZHUWV�KHUDQJH]RJHQHQ�
:HUWHUPLWWO�QJV�HUIDKUHQ���RUW� LVW� D�FK� HUOl�WHUW�� GDVV� VRZRKO�GDV�9HUJOHLFKVZHUW���GDV�(UWUDJV�
ZHUW�� DOV� D�FK� GDV�6DFKZHUW�HUIDKUHQ� D�I� I�U� �HUJOHLFKEDUH�*U�QGVW�FNH� JH]DKOWHQ�.D�ISUHLVHQ�
�9HUJOHLFKVSUHLVHQ�� EDVLHUHQ� �QG� GHVKDOE� 9HUJOHLFKVZHUW�HUIDKUHQ�� G��K�� �HUIDKUHQVPl�LJH� 8P�
VHW]�QJHQ� �RQ�3UHLV�HUJOHLFKHQ� VLQG���OOH�9HUIDKUHQ� I�KUHQ� GHVKDOE�JOHLFKHUPD�HQ� LQ�GLH�1lKH�
GHV�9HUNHKUVZHUWV��
:LH�JHHLJQHW�GDV�MHZHLOLJH�9HUIDKUHQ�]�U�(UPLWWO�QJ�GHV�9HUNHKUVZHUWV�LVW��KlQJW�GDEHL�HQWVFKHL�
GHQG��RQ�]ZHL�)DNWRUHQ�DE��
• �RQ�GHU��UW�GHV�]��EHZHUWHQGHQ�2EMHNWV���EOLFKH�1�W]�QJ���RUUDQJLJ�UHQGLWH��RGHU�V�EVWDQ]�

ZHUWRULHQWLHUWH�3UHLVELOG�QJ�LP�JHZ�KQOLFKHQ�*HVFKlIWV�HUNHKU���QG�

• �RQ�GHU�9HUI�JEDUNHLW��QG�=��HUOlVVLJNHLW�GHU�]�U�(UUHLFK�QJ�HLQHU�KRKHQ�0DUNWNRQIRUPLWlW�GHV�

9HUIDKUHQVHUJHEQLVVHV�HUIRUGHUOLFKHQ��DWHQ��

*U�QGVW�FNH�PLW�GHU�1�W]EDUNHLW�GHV�%HZHUW�QJVREMHNWV�ZHUGHQ�D�V�GHQ�EHL�GHU�:DKO�GHU�:HU�
WHUPLWWO�QJV�HUIDKUHQ�EHVFKULHEHQHQ�*U�QGHQ�DOV�5HQGLWH���QG�(LJHQQ�W]�QJVREMHNW�HUZRUEHQ��
�LH�3UHLVELOG�QJ�LP�JHZ�KQOLFKHQ�*HVFKlIWV�HUNHKU�RULHQWLHUW�VLFK�GHVKDOE��RUUDQJLJ�DQ�GHQ�LQ�GLH�
6DFKZHUWHUPLWWO�QJ� HLQIOLH�HQGHQ� )DNWRUHQ�� �HU� 9HUNHKUVZHUW� ZLUG� GHVKDOE� �RUUDQJLJ� D�V� GHP�
HUPLWWHOWHQ�6DFKZHUW�DEJHOHLWHW��
*U�QGVlW]OLFK� VLQG� EHL� MHGHU� ,PPRELOLHQLQ�HVWLWLRQ� D�FK� GLH� �VSHNWH� GHV� (UWUDJVZHUW�HUIDKUHQV�
�HLQJHVSDUWH�0LHWH��VWH�HUOLFKH��EVFKUHLE�QJVP�JOLFKNHLWHQ��QG�GHP]�IROJH�HLQJHVSDUWH�6WH�HUQ��
�RQ� ,QWHUHVVH�� =�GHP� VWHKHQ� GLH� I�U� HLQH� PDUNWNRQIRUPH� (UWUDJVZHUWHUPLWWO�QJ� �/LHJHQVFKDIWV�
]LQVVDW]��QG�PDUNW�EOLFKH�0LHWHQ��HUIRUGHUOLFKHQ��DWHQ�]�U�9HUI�J�QJ���DV�(UWUDJVZHUW�HUIDKUHQ�
Z�UGH�GHVKDOE�VW�W]HQG�E]Z��]�U�(UJHEQLVNRQWUROOH�DQJHZHQGHW��
�HU� 6DFK�� �QG� GHU� (UWUDJVZHUW� GHV� %HZHUW�QJVJU�QGVW�FNV� HUJHEHQ� VLFK� D�V� GHU� 6�PPH� GHU�
6DFK���QG�(UWUDJVZHUWH�GHU�%HZHUW�QJVWHLOEHUHLFKH��
�

(UWUDJVZHUW� 6DFKZHUW�

�������������
�����������

�������������
�����������

������������� �������������

�

�HU� �Z�UGH�PLW�UG�� ��
GHU� �PLW�UG�� HUPLWWHOW��

�D�PHKUHUH�:HUWHUPLWWO�QJV�HUIDKUHQ�KHUDQJH]RJHQ�Z�UGHQ�� LVW�GHU�9HUNHKUVZHUW�D�V�GHQ�(UJHE�
QLVVHQ�GLHVHU�9HUIDKUHQ��QWHU�:�UGLJ�QJ��G��K��*HZLFKW�QJ��GHUHQ���VVDJHIlKLJNHLW�DE]�OHLWHQ���JO��
�����EV����6DW]���,PPR:HUW9��
�LH���VVDJHIlKLJNHLW� �GDV�*HZLFKW��GHV� MHZHLOLJHQ�9HUIDKUHQVHUJHEQLVVHV�ZLUG�GDEHL�ZHVHQWOLFK�
�RQ�GHQ�I�U�GLH�]��EHZHUWHQGH�2EMHNWDUW�

� �QG� �RQ� GHU� PLW� GHP� MHZHLOLJHQ� :HUWHUPLWWO�QJV�HUIDKUHQ� �
�EHVWLPPW��

%HL�GHP�%HZHUW�QJVJU�QGVW�FN�KDQGHOW�HV�VLFK��P�HLQ�5HQGLWH���QG�D�FK�P�JOLFKHP�(LJHQQ�W�
]�QJVREMHNW��%H]�JOLFK�GHU�]��EHZHUWHQGHQ� �ZLUG�GHVKDOE�GHP�(UWUDJVZHUW�GDV�*HZLFKW�
������F���QG�GHP�6DFKZHUW�GDV�*HZLFKW�������D��EHLJHPHVVHQ��
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�LH�]�U�PDUNWNRQIRUPHQ�:HUWHUPLWWO�QJ� �VWDQGHQ�I�U�GDV�6DFKZHUW�HUIDKUHQ�LQ�
J�WHU�4�DOLWlW��JHQD�HU�%RGHQZHUW���EHU�UWOLFKHU�6DFKZHUWIDNWRU���QG�I�U�GLH�(UWUDJVZHUWHUPLWWO�QJ�
LQ�J�WHU�4�DOLWlW��D�VUHLFKHQG�J�WH�9HUJOHLFKVPLHWHQ���EHU�UWOLFKHU�/LHJHQVFKDIWV]LQVVDW]��]�U�9HU�
I�J�QJ��
%H]�JOLFK�GHU�HUUHLFKWHQ�0DUNWNRQIRUPLWlW�GHU�9HUIDKUHQVHUJHEQLVVH�ZLUG�GHVKDOE�GHP�6DFKZHUW�
�HUIDKUHQ�GDV�*HZLFKW�������G���QG�GHP�(UWUDJVZHUW�HUIDKUHQ�GDV�*HZLFKW�������E��EHLJHPHVVHQ��
,QVJHVDPW�HUKDOWHQ�VRPLW�
GDV� �GDV� ������F��×�������G�� � ��QG�
GDV� �GDV� ������D��×�������E�� � ��
�DV� � D�V� GHQ� LP� 9RUDEVFKQLWW� ]�VDPPHQJHVWHOOWHQ� 9HUIDKUHQVHUJHEQLVVHQ� EH�
WUlJW����������������×����������������������×��������÷������� �������������� �UG�� ��
 
 
 
Hinweis: Laut Grundstücksmarktbericht des Landkreises Dahme-Spreewald betrug das Preisni-
veau für Ein- und Zweifamilienwohnhäuser im weiteren Metropolenraum ab einem Baujahr 2019 
zwischen 1.230 bis 6.316 €/m², durchschnittlich ca. 3.382 €/m². Der hier ermittelte Wert beträgt 
2.559 €/m². 
 

Für den Bereich der Stadt Lübben waren keine Werte für Gebäude ab Baujahr 2019 vorhanden.) 
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Gemäß § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeit-
punkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und den tatsächlichen Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Be-
schaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Einfluss ungewöhnlicher und persönlicher Verhältnisse 
zu erzielen wäre. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert. ,QVRIHUQ�KDQGHOW� HV� VLFK�EHL� GHP�
9HUNHKUVZHUW��P�GLH�3URJQRVH�GHV�ZDKUVFKHLQOLFKVWHQ�3UHLVHV��
�
8QWHU�%HU�FNVLFKWLJ�QJ�DOOHU�ZHUWEHHLQIO�VVHQGHQ�8PVWlQGH��GHQ�]�U�9HUI�J�QJ�VWHKHQGHQ�0DUNW�
GDWHQ�� GHU� ZLUWVFKDIWOLFKHQ�� ZLH� D�FK� GHU� GHPRJUDILVFKHQ� (QWZLFNO�QJ�� ZLUG� GHU�

�GHV�PLW�HLQHP�=ZHLIDPLOLHQZRKQKD�V�EHED�WHQ�*U�QGVW�FNV�LQ�������/�EEHQ��/�ELQ��
27�5DGHQVGRUI��5DGRP����P��DPPD��E�
�
�

*U�QGE�FK� %ODWW� OIG��1U��

5DGHQVGRUI� ���� ��

*HPDUN�QJ� )O�U� )O�UVW�FN�

5DGHQVGRUI� �� ����
�

]�P�:HUWHUPLWWO�QJVVWLFKWDJ������������PLW�UG��

�

�

�
�
JHVFKlW]W��
�
�
�
�

Für verdeckte Mängel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstück wird keine Haftung über-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhältnisse des Stichtages und der durch den 
Sachverständigen eingeholten Erkundigungen. Bei Änderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur für den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedürfen der Zustim-
mung des Sachverständigen (Urheberrechtsschutz). 
 
Luckau, den 13.06.2024 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
____________________________________ 
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn 
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Baumängel: 
 

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schäden an Gebäuden durchgeführt. Für dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverständige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von 
Sachverständigen für den Bereich „Schäden an Gebäuden“ erfolgen. 

 
Baubeschreibung: 
 

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

 
GEG 2024 (Wertermittlungsstichtag ab 01.01.2024) 
 

All Neufestlegungen (Pflichten für die Erneuerung und Modernisierung von Wohnge-
bäuden), welche aus dem zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Gebäude-Energie-
Gesetz (GEG) resultieren, bleiben bei der Marktwertermittlung (Verkehrswertermitt-
lung) unberücksichtigt. Bei einem evtl. Verkauf der Immobilien ist eine „Energiebera-
tung für Wohngebäude“ zwingend vorgeschrieben. 

 
Öffentlich-rechtliche Bestimmungen: 
 

Prüfungen von öffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder 
Verfügungen bezüglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie 
für die Wertermittlung notwendig waren. 

 
Verwendungszweck: 
 

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

 
Urheberrecht: 
 

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, 
u.ä.) und Daten sind urheberrechtlich geschützt. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten 
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. 

 
Haftung gegenüber Dritten: 
 

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich für den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegenüber Dritten ist ausgeschlossen. Insbe-
sondere begründet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers 
gegenüber Dritten. 
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BauGB: 
Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt geändert am 04. Januar 2023  
 

ImmoWertV: 
Immobilienwertermittlungsverordnung – Verordnung über die Grundsätze für die Eermittlung der 
Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli 
2021 
 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke, ursprüngliche 
Fassung vom 26. Juni 1962, letzte Änderung vom 04. Januar 2023 
 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ände-
rung vom 07. November 2022  
 

WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche vom 25. November 2003 
(BGBl. I S. 2346), in Kraft getreten am 01. Januar 2004 
 

DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 „Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen“ (Ausgabe Februar 
1962); obwohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung) 
 

DIN 276 – DIN 277 – DIN 18960: 
DIN 276 – DIN 277 – DIN 18960 – Hochbaukosten – Flächen – Rauminhalte, Peter J. Fröhlich, 
Vieweg + Teubner Verlag / Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH, 17. Auflage 2018 
 

ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. März 1897 (RGBl. S. 
97), in der Fassung vom 01.01.2021, zuletzt geändert am 19.12.2022 m.W.v. 28.12.2022 
 

Gebäudeenergiegesetz (GEG) (enthält EnEV, EnEG und EWärmeG): 
Gültig seit 01.11.2020, letzte Änderung in Kraft getreten am 01.01.2024 
 

Bischoff – „Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland“, Olzog Verlag München, 2009 
 

Kröll/Hausmann/Rolf – „Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,  
Werner Verlag, 5. überarbeitete Auflage 2015  
 

Dröge – „Handbuch der Mietpreisbewertung für Wohn- und Gewerberaum“, Luchterhand Verlag,  
2004 
 

Simon, Reinhold, Simon –„Wertermittlung von Grundstücken“, Luchterhand Verlag, 2006 
 

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2020/2021 – Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag für Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen  
 

BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (Hrsg.)  
Baukosten 2022 
 

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2020 
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[U1] unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 30. April 2024 

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

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

[U4] Auskünfte über Baulasten – Landkreis Dahme-Spreewald vom 15. Mai 2024 

[U5] Kopien der Mietverträge, der Gebäudeversicherung, Unterlagen aus der Baugenehmigung, 
des Hausverwaltervertrages, etc., durch den Miteigentümer zur Verfügung gestellt 

[U6] Auskünfte zu Altlasten – Landkreis Dahme-Spreewald vom 14. Mai 2024 

(Q) Quellenangabe Stadtplan, Übersichtskarte, Mietpreispreisrecherchen: über on-geo vom  

03. Juni 2024 

(Q) Quelle Demografiebericht – Demografiebericht aus www.wegweiser-kommune.de der  

Bertelsmann Stiftung 

(Q) Quellenangabe Bodenrichtwert: über www.brandenburg-viewer.de und  

www.boris.brandenburg.de - Stand 01.01.2024 und Grundstücksmarktbericht 2023 

des Landkreises Dahme-Spreewald   

 

12 Verzeichnis der Anlagen 
 
 

Anlage 12.1: Auszug aus der Übersichtskarte (unmaßstäblich) Seite 39 
   
Anlage 12.2: Auszug aus dem Straßenplan (unmaßstäblich) Seite 40 
   
Anlage 12.3: schematischer Grundriss (unmaßstäblich) Seite 41 
   
Anlage 12.4: 
 

Fotodokumentation Seite 42 - 44 
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Anlage 12.1  Auszug aus der Übersichtskarte (unmaßstäblich) 
 

 

��

Maßstab (im Papierdruck): 1:100.000 
��

Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m 
���

�

�

� � � �

�

0�
�
���

�
��

�
�

10.000 m 
����

Übersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz für Exposé-Veröffentlichung im Internet + Eine Vervielfältigung ist gestattet bis zu 
20 Drucklizenzen.). 
Die Übersichtskarte wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthält u. a. die Bebauung, Straßennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. 
Die Karte liegt flächendeckend für Deutschland vor und wird im Maßstab 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 können in allen Internetauftritten veröffentlicht werden für maximal 
6 Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dürfen nicht separiert und in anderem 
Kontext verwendet werden. 
�

Datenquelle 
Übersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2024 
���
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Anlage 12.2  Auszug aus der Straßenplan (unmaßstäblich) 
 
 

��

Maßstab (im Papierdruck): 1:10.000 
��

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m 
���

�

�

� � � �

�
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�
���

�
��

�
�

1.000 m 
����

Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz für Exposé-Veröffentlichung im Internet + Eine Vervielfältigung ist gestattet bis zu 20 
Drucklizenzen.). 
Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthält u. a. die Bebauung, Straßennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die 
Karte liegt flächendeckend für Deutschland vor und wird im Maßstab 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 können in allen Internetauftritten veröffentlicht werden für maximal 6 Mona-
te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dürfen nicht separiert und in anderem Kontext 
verwendet werden. 
�

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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 veröffentlichen von Fotos aus dem In-

nenbereich wurde nicht gestattet. 

 
  

(1) 

�

 
Blick auf die Hauseingangsseite 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

(2) 

�

 

Doppelcarport an der Straße Am Damma 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

(3) 

�

 
Blick auf die Westseite des Zweifamilien-
wohnhauses 
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(4) 

�

 
südwestliche Terrasse  
(Wohneinheit hinten) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(5) 

�

 
Zuwegung vor den Hauseingängen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(6) 

�

 
Blick vom Gartenbereich auf das hintere 
Doppelcarport 
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(7) 

�

 
großer Dachüberstand mit sichtbarer, la-
sierter Holzschalung 

(8) 

�

 
Blick über Teilfläche des Gartens 

 
 
 
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Außerdem 
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, 
u.ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen 
Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die 
Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist.  


