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GUTACHTEN

Grundbuch
Gemarkung
Blatt

Flur
FlurstOck

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Verkehrs- / Marktwert

Datum: 15.

Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Ge-
sellschaft zur Zertifizierung von Personal) Zertifi-
zierter Sachverstindiger gemaf ISO/IEC EN
17024 im Fachgebiet Immobilienbewertung (be-
baute und unbebaute Grundstiicke) Zertifizie-
rungs-Nr.: AT 260402-1045 D und DIN EN ISO/IEC
16775:2015 Uberpriifung von Immobilien-Sach-
verstandigenleistungen

Fliederweg 1 03055 Cottbus
Ruf 0355/ 8626000 Fax 0355/ 4889829
E-Mail: sachverstaendiger@wert-grenz.de
07.2026

AKIZ.: 52 K 5/26

Uber den Verkehrs- / Marktwert fUr das bebaute
Grundstick Am Hang 324, 15913 Schwielochsee

OT Goyatz

Goyatz
Goyatz
808

2
202

11.05.2026
11.05.2026

43.000,00 €

1 Dieses Gutachten enthdlt 40 Seiten, 7 Anlagen mit 18 Seiten und eine Fotodokumentation. Es wurde in 3 Ausfertigungen

erstellt, davon eine fir den Sachverstandigen!
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Auftraggeber

EigentUmer

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Konformit&tshinweise

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und Kartenausschnit-
fen

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Allgemeine Angaben

Amtsgericht LUbben (Spreewald)
GerichtsstraBe 2- 3
15907 LUbben (Spreewald)

Siehe Beschluss des Amtsgerichtes
LUbben (Spreewald) vom 23.03.2026!

02.04.2026

Zwangsversteigerung

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Baubeschreibung

Baugesetzbuch

Baujahr

Berechnung der Bruttogrundfldche
Berechnung der Wohn- und NutzflGche
Bodenrichtwert

Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug

O 0O O O O O O O O O

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Markt-
wertermittlung und damit des vorliegenden Gutach-
tens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

o Baugesetzbuch (BauGB)

o Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV)

o Baunutzungsverordnung (BauNVvVO)

o BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Die Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat nach ImmoWertV gem. § 10 Abs. 1 kann eingehal-
ten werden, da der ortliche Gutachterausschuss zur
Wertermittlung erforderlichen Daten nach den Rege-
lungen der ImmoWertV abgeleitet und verdffentlicht
hat.

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir
den Auftraggeber und den vertraglich festgelegten
Iweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwer-
tung durch Dritte ist nur dem Amtsgericht LUbben
(Spreewald) gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschiUtzte Produkte;
sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und
wurden lediglich fur dieses Gutachten und zum Zweck
einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung au-
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Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Umfang der Ortsbesichtigung

2,

GrundstUck bebaut mit
StraBe, Hausnummer
Postleitzahl, Ort

Tag der Ortsbesichtigung
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Auftraggeber

GrundstUcksflache

2.1.

GroéBe
Verkehrswert

2.1.1.

Wertzone
Erholungsfléche

Bodenwert boG-frei und ohne selbst-
sté&ndig nutzbare Fldchen

boGs der Bodenwertermittiung
Bodenwert der selbstdndig nutzbaren
Teilflachen

Wert je m? ohne BoGs

Das sind

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Berhalb des Gutachtens ist nicht zul&ssig. Im Rahmen
des Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmi-
gungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder
Verdffentlichung jedweder Art ist nur dem Amtsgericht
LUbben (Spreewald) gestattet!

11.056.2026

MiteigentUmerin,
Herr Dipl.-Bauing. Rolf Grenz, Sachverstandiger

Innen- und AuBenbesichtigung

Zusammenfassung wesentlicher Daten

Bungalow
Am Hang 324
15913 Schwielochsee

11.05.2026

11.05.2026

11.05.2026

Amtsgericht LUbben (Spreewald)
GerichtsstraBe 2- 3

15907 LUbben (Spreewald)

567,00 m?

Grundstuck- FlurstUck 202

567,00 m?
43.000,00 €

Bodenwertermittlung

GroBe (m?) Preis (€/m?) Wert (€)
567,00 35,00 19.845,00
19.845,00 €

0,00 €
0,00 €

35,00 €
46,15 % vom Verkehrswert
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2.1.2. Sachwertermittiung

Gebdude Fikt. Baujahr GND (Jahre) RND (Jahre) Zeitwert (€)
Wohngebéude 1998 40 12 22.160,05
Sachwert 43.200,00 £ (inkl. boG)
boGs der Sachwertermittlung 264,28 €
2.2. Verkehrswert

Summe der Verkehrswerte 43.000,00 €
2.3. Zusammenfassende Objektbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Goyatz ca. 700 m
Luftlinie vom Schwielochsee entfernt in Hanglage. In der
StraBe befinden sich nur Erholungsbauten, die um 1973
oder spdater errichtet wurden. Die Bebauung erfolgte
1973 mit einem Bungalow des DDR-Types HW 22 in Holz-
leichtbauweise mit einer tiw. Unterkellerung. Nach 1990
erfolgte ein Wintergartenanbau und eine tlw. Moderni-
sierung. Der bauliche Zustand ist gut bis befriedigend
(z.Z. Leerstand).

2.4, KUnftige Wertentwicklung
FUr Bungalows am Schwielochsee besteht ein stabiler
Markt.

2.5. Immobilienmarkt

Gleichbleibende Tendenz auf dem Immobilienmarkt.

2.6. Plausibilitatsprofung

Zur Plausibilitét wird eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung dem Gutachten beigefigt!

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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3.1.

Grundbuch von
Blaft
Gemarkung
Einsicht

Einfragungen in Abteilung II

Flur
2

Summe FlurstUcke

4.1.

Kreis
Bundesland

Beschreibung

4.2.

Ort
Einwohnerzahl
GrundstUcksgroBe

Wohn- bzw. Geschdaftslage

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Flurstick
202

Grundbicher

Grundbuchamt LUbben (Spreewald)

Goyatz

808

Goyatz

Das Grundbuch wurde eingesehen

Keine den Wert beeinflussenden Einfragungen!

Wirtschaftsart
Gebdude und Freifldche

GroBle (m?)
567,00

567,00 m?

Grundstucksbeschreibung

Makrolage

Landkreis Dahme-Spreewald

Brandenburg

Von den Bewertungsgrundsticken bis nach:
Cottbus ca. 42 km,

LUbben (Spreewald) ca. 25 km,

Lieberose ca. 10 km,

Berlin ca. 107 km,

BER ca. 77 km,
Potsdam ca. 119 km

Mikrolage

Schwielochsee
ca. 1.600 OT Goyatz ca. 650
567,00 m?

gute dorfliche Wohnlage (Wohnen / Erholen),
Hanglage

Seite: 8
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Art der Bebauung
Immissionen

Verkehrslage

Entfernungen

Beschreibung

4.3.

Topographische Lage
StraBenfront

Mittlere Tiefe
GrundstUcksform
Hohenlage zur StraBe

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich)

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

ausschlieBlich Erholungsbauten in der StraBe
zeitweilig durch N&he zur B 320

sudlicher Teil von Goyatz umgeben von landwirt-
schaftlichen Nutzungen

zum Zentrum von Goyatz: ca. 600 m
zu Geschdaften: ca. 600 m

zur Bushaltestelle: ca. 600 m

zum Schwielochsee: ca. 700 m Luftlinie

Schwielochsee ist eine amtsangehdrige Gemeinde im
sUd-&stlichen Teil des Landkreises Dahme-Spreewald.
Verwaltet wird sie vom Amt Lieberose / Oberspree-
wald. Schwielochsee liegt am Sudufer des "Schwie-
lochsees" und am westlichen Rand der Lieberoser
Heide. Sie grenzt im Norden an Tauche und Friedland,
im Osten an Lieberose, im SUden an Drachhausen, im
SUdwesten an Byhleguhre und im Westen an die Marki-
sche Heide. Goyatz gehért zum Siedlungsgebiet der
Sorben / Wenden. Zur Gemeinde Schwielochsee
gehdren neben Goyatz noch Jessern, Lamsfeld-GroB
Liebitz, Mochow, Ressen-Zaue und Speichrow. Das
Bewertungsgrundstick befindet sich an einer vom Orts-
zentrum Goyatz abzweigenden &ffentlichen StraBe und
ist das vorletzte Grundstick am Ende dieser StraBe. Der
Schwielochsee mit seinen angrenzenden Ortsteilen gilt
als Erholungs- und Landschaftsschutzgebiet.

Topographie

Hanglage

ca.ld5m

ca.32m

fast rechteckige GrundstUcksform
von der StraBe her ansteigend

keine Grenzbebauung des Hauptgebdudes

Zaun

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund

Seite: 9
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4.4.

ErschlieBungszustand
StraBenart

Verkehr
StraBenausbau

AnschlUsse an Versorgungs- und Ab-
wasserleitung

4.5.

Einfragungen im Baulastenverzeichnis
Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sa-
nierungsverfahren

Denkmalschutz

Planungsgrundlagen
Darstellung im Fldchennutzungsplan

Festsetzungen im Bebauungsplan

WGFZ
Bauweise / Abstandsfléichen / Uberbau

Entwicklungsstufe
(GrundstUcksqualitét)

Baugenehmigung

Naturgefahren

Stellplatzpflicht

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

ErschlieBung

erschlossen

AnliegerstraBe (Sackgasse)
GemeindestraBe mit Anliegerverkehr
provisorisch ausgebaut

Wasser

Strom

Sat.- Anlage
Ausfahrgrube (ca. 3 m?3)

Amtliches

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen es sind
keine Eintragungen vorhanden (siehe Anlage)

das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen

es besteht kein Denkmalschutz laut Auskunft der
Miteigentimerin.

Schaffung von Planungsrecht und Planungssicherheit
keiner vorhanden

Aufstellungsbeschluss B-Plan Nr. 12 "Am Hang - Go-
yatz' vom 05.09.2022

keine Angaben

nicht geregelt

Erholungsfldche (Sondergebiet Erholung)

nach § 34 BauGB Innenbereich

nach § 35 BauGB AuBenbereich (noch)

Durch die Hanglage und rickwartigen Kiefernbestand
besteht bei starken Winden die Gefahr von Wind-
bruch!

keine

Seite: 10
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Anmerkung

4.6.

Eingetragene Lasten und Rechte

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Einfragungen in Abt. Il

Anmerkung zur Baugenehmigung

5.

Die Gebdudebeschreibung erfolgt auf der Grundlage der Ortsbegehung, Angaben der Miteigen-

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestérte und unbe-
denkliche Bodenverhdltnisse ohne Grundwasserein-
flusse unterstellt.

Rechtliche Gegebenheiten

Eingetragene Rechte und Lasten wurden, soweit wert-
relevant, jeweils bei den besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen gesondert berUcksich-
tigt.

Sonstige nicht eingefragenen Lasten und (z.B. begUns-
tigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, so-
wie Bodenverunreinigungen sind dem Sachverstandi-
gen nicht bekannt geworden!

Schuldverhdltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung
Il verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berGcksichtigt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung
und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht
UberprUft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle
und materielle Legalitdt der vorhandenen nutzbaren
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Gebdaudebeschreibung

tUmerin und Recherchen im Internet zu Fertigh&usern der DDR Typ HW 22!

5.1.

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Gebdudebezeichnung: Wohngebdude
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5.1.1.

Nutzungsart
Art des Gebdudes
Bauweise

Baujahr

Belichtung und BelUftung

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bausch&den und Baumdangel
Wirtschaftliche Wertminderungen
Fertighaustyp

Fertighaushersteller

5.1.2.

Allgemeines

zU Erholungszwecken
Bungalow
freistehend

1973 (EigentUmerangabe), Modernisierung in den 90-
er Jahren und nach 2017

durchschnittliche Besonnung

das Objekt ist in einem guten bis befriedigenden
Allgemeinzustand

Holzrahmenbauweise

es besteht ein Uberschaubarer Unterhaltungsstau
Kellerarbeiten

keine

Bungalow Typ HW 22

VEB HOLZBAUKOMBINAT MITTE HENNIGSDORF WERK VI
WERNIGERODE

Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile Teilunterkellerung

Eingangstur
Deckenfldchen

Umfassungswdnde

Innenwdénde

Erdgeschossdecke

FuBbdden

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Holz mit Lichtausschnitt
Uberwiegend Paneele
vorgefertigte Teilelemente aus Holz AuBen verkleidet
mit einer Putzschicht. Verkleidung von Innen mit Holz-
spanplatten, dazwischen eine Dadmmschicht aus Mine-

ralwolle.

Holzrahmen mit beidseitiger Beplankung mit Spanplat-
ten tiw. mit Paneele, Tapeten, Fliesen

mit Holzbalken

Teppichboden, Laminat, Fliesen

Seite: 12
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Geschosstreppen

Heizung

Warmwasserversorgung

Besondere Einrichtungen

5.1.3.

Unterkellerungsart / Fundamente
KellertGren

Kellerw&nde
Kellergeschossdecke
KellerfuBboden
KellerauBentreppe

Kellerinnentreppe

5.1.4.

Dachgeschossausbau
Dachform
Dachkonstruktion

Pfetten & Tr&ger

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre aus

5.1.5.

AuBenverkleidung

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

keine

Keine Zentfralheizung

mobile Elektroheizgerate,
Bad Elekfrohandtuchtrockner

Elektroboiler im Kellerraum

keine

Keller

Teilunterkellerung ca. 35%
Zweifligliges Holztor
Mauerwerk verputzt, tiw. Fliesen
massiv mit Stahltrédgern

Fliesen

keine

keine

Dach / Dachgeschoss

kein Dachgeschoss
flaches Satteldach
einfache Holzkonstruktion

Pfetten aus Holz
Trager aus Holz

Dachpappeschindeln

Zinkblech

AuBenverkleidung

rau verputzt
Kellerwande flw. verklinkert
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5.1.6.

Nebengebdude

AuBenanlagen

Anmerkung |

Anmerkung |l

5.1.7.

Energieausweis

5.1.8.

Nebengebdude / AuBenanlagen

keine

Einfriedung

Brunnen
Entwdsserungsanlagen
Hofbefestigung
Pflanzungen

Terrasse
Versorgungsanlagen

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verst@ndigen keine Funktionsprifungen der fechni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elekiroversor-
gung etc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schad-

linge, sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateri-
alien, wurden nicht durchgefuhrt.

Energetische Qualitat

ist nicht vorhanden und fir den Bungalow nicht
erforderlich

Mieteinheiten

Die Erholungsfldche wurde durch AufmaB bei der Ortsbegehung ermittelt!

5.1.8.1.

Ficiche (WF/NF) / Anzahl

5.1.8.1.1.

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile
Raumnutzung / Grundriss

Fenster

Verglasung

Rollldden

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Einheit: WohnflGdche Erholung

31,65 m? / Stlck

Ausstattung:

Teilunterkellerung

Wintergarten, 2 Wohnrdume, Kiche, Bad
aus Kunststoff

mit Isolierverglasung

aus Kunststoff
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Eingangstur
InnentUren
Innenansichten
Deckenfl&dchen
Bodenbelag

Elektroinstallation

Heizung
Warmwasserversorgung
Belichtung und BelUftung
Besondere Einrichtungen
Bauschdden und Baumdangel

Wertminderung

5.1.8.1.2.

FiGche
FuBboden
Deckenflachen
Innenansichten

Bauschdden und Baumdangel

5.1.8.1.3.

Fidche

FuBboden

Deckenflachen
Innenansichten

Bauschdden und Baumdangel

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

HolztOr mit Lichtausschnitt

1 SchiebetUr, einfache FUllungstUren
Paneele, Tapeten, Fliesen
Uberwiegend Paneele
Teppichboden, Laminat, Fliesen

durchschnittliche Ausstattung
SAT-Anschluss

keine

Elekfroboiler im Keller
ausreichend

keine

Kellerarbeiten (Putz)

keine

Raumbezeichnung: Wintergarten

9,56 m?
Teppichboden
Paneele
Paneele

normaler Verschlei

Raumbezeichnung: Wohnraum

8,64 m?
Teppichboden
Paneele

Paneele, Tapeten

normaler Verschleil
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5.1.8.1.4.

FiGche
FuBboden
Deckenflachen
Innenansichten

Bauschdden und Baumdangel

5.1.8.1.5.

FiGche

FuBboden

Deckenflachen

Innenansichten

Kichenausstattung
Warmwasserversorgung / Entliftung

Bauschdden und Baumdangel

5.1.8.1.6.

Fidche

FuBboden
Deckenfl&échen

Bad - Innenansichten
Bad - Installation
Allgemeinbeurteilung

Bad - Ausstattung

Sanitdrobjekte

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Raumbezeichnung: Wohnraum (Schilafen)

8,65 m?
Teppichboden
Paneele
Tapeten

normaler Verschleil

Raumbezeichnung: Kiche

2,04 m?

Fliesen

Paneele

Fliesenspiegel an der Objektwand

alt und nicht Bestandteil der Wertermittlung
Uber Elektroboiler

normaler Verschleil

Raumbezeichnung: Bad

2,76 m?

Fliesen

Paneele

Fliesen raumhoch

mittlere Ausstattung

guter Zustand und gute Qualitat
WC

Waschbecken

Dusche

Handtuchtrockner

weilBe Sanitdrobjekte

Seite: 16



ROLF GRENZ gemal ISO/ IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger

Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-

Warmwasserversorgung / Entliftung

Bauschdden und Baumdangel

5.1.8.1.7.

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1

Raumsumme

Raumbezeichnung

Bezeichnung
Teil 1

Raumsumme

GréBe der Einheit

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Typ
Rechteck

Typ
Rechteck

Typ
Rechteck

Typ
Rechteck

Typ
Rechteck

zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren
Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Uber einen Elektroboiler

normaler Verschleil

Berechnung der Wohn- und Nutzfldchen der
Einheit: Wohnfl&dche Erholung
Wintergarten

Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 4.250 * 2.250 9.56
9,56 m?
Wohnraum
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 3.600 * 2.400 8,64
8,64 m?2

Wohnraum (Schlafen)

Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 3.620 * 2.390 8,65
8,65 m?
Kiche
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 1.740*1.170 2,04
2,04 m?
Bad
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 2.360 ¥ 1.170 2,76
2,76 m?
31,65 m?2
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Geschoss / Etage

Bezeichnung Typ
Teil 1 Rechteck
Geschoss / Etage

Bezeichnung Typ
Teil 1 Rechteck
Teil 2 Rechteck
Summe

5.1.10.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Urspringliches Baujahr
Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag

Modernisierungselemente

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Wdarmeddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentUren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde
Modernisierung von B&dern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.
Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundriss-gestal-
tung

Summe

Modernisierungsgrad

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Berechnung der BGF von:

Wohngebdude
Keller /-1,0
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 3.150 * 6.000 18,90
Erdgeschoss / 1,0
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 6.200 * 3.800 23,56
+1,000 1,00 4.850 * 2.500 12,13
54,59 m?

Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verldngerung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
davuer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen / Mo-
dernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswerter-
mittlung werden nachfolgend dargestellt. Hierbei wird
das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fUir Wohngebd&ude unter Bericksichtigung
von Modernisierungen gemdaBs Anlage 4 Sachwertrichtli-
nie Anlage 2 der ImmoWertV zugrunde gelegt.

40 Jahre

1973

53 Jahre
Max. mégliche Punkizahl Punkte
4 0
2 1
2 1
2 0
4 0
2 1
2 1
2 1
20 5

2 / kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter BerlGck-
sichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der
Objektkonzeption, der durchgefihrten Instandsetzungs-
und ModernisierungsmaBnahmen sowie des Besichti-
gungseindrucks mit 12 Jahren ermittelt.

Fiktives Baujahr 1998

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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Thema

Gemarkung

Flur
FlurstOck

GrundsticksgroBe insgesamt

Wertermittlungsstichtag

6.1.

Definition des Marktwerts
(§ 194 BauGB)

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Wertermittlung

Marktwertermittlung fUr das bebaute Grundstick
Am Hang 324, 15913 Schwielochsee OT Goyatz

Goyatz

2
202

567,00 m?

11.05.2026

Allgemeines

Der Marktwert / Verkehrswert (in diesem Gutachten
kunftig ,,Marktwert" genannt) ist gesetzlich definiert:
"Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des GrundstUcks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhdltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstdndigen auf
der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der
hierzu erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine zeit-
abhdngige GroBe, bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag (=stichtagbezogener Wert).

Die fUr die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechfts-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten
verwendete Literatur sind im beigefugten Literaturver-
zeichnis aufgefuhrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittiung die vom ortlichen
Gutachterausschuss aus der von ihnen gefUhrten Kauf-
preissammlung abgeleiteten Daten (- soweit erstellt
und verfugbar-) herangezogen worden. Hierbei han-
delt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte, Lie-
genschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren und
dgl.

Die vorliegende Marktwertermittlung erfolgte unter Be-
rGcksichtigung der Grundstucksmarktlaoge zum Zeit-
punkt der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert
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Wertermittlungsgrundiagen

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

wieder, der unter der Pradmisse von Angebot und Nach-
frage im freien Grundsticksmarkt erzielbar erscheint.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag und der GrundstUckszustand zum Qualit&ts-
stichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhdlinisse richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von GrundstUcken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr maBgebenden Umsténde, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Ver-
hdaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaft-
lichen und demografischen Entwicklungen des Ge-
biets.

Bei der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefGhrt, in die u.a. auch Da-
ten aus den von den Notaren dem Gutachteraus-
schuss in Abschrift vorgelegten GrundstUckskaufvertra-
gen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung er-
mobglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grunad-
stGcksmarkf.
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Wahl des Wertermittiungsverfahrens § 8 ImmoWertV.

© Kleiber 2021
6.2. Methodik
6.2.1. Methodik der Bodenwertermittlung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Be-
(§ 40 ImmoWertV) ricksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist

vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24
bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch eine
Vergleichswertermittiung mangels ausreichender und
auswertungsfahiger Vergleichspreise nicht maoglich.
Auch stehen beim &rtlichen Gutachterausschuss fur
GrundstUckswerte alternative Daten zur Umrechnung
und Anpassung nicht in dem bendtigten Umfang zur
Verfigung. Aus diesen Grinden Idsst neben oder an-
stelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV geman
Absatz 2 zur Bodenwertermittlung die Verwendung ge-

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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eigneter Bodenrichtwerte bzw. einen objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwert zu. Der Bodenrichtwert ist
gemdaB § 13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf
einen Quadratmeter GrundstUcksfldche des Boden-
richtwertgrundsticks. Das Bodenrichtwertgrundstick ist
dabei ein unbebautes, fiktives Grundstick, dessen
Merkmale weitgehend mit den vorhemrschenden
grund- und bodenbezogenen Merkmalen der Boden-
richtwertzone Ubereinstimmen. Steht weder eine aus-
reichende Zahl an Vergleichspreisen noch ein geeig-
neter Bodenrichtwert zur VerflUgung, kann der Boden-
wert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermit-
telt werden.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens
hangt auch wesentlich von einer sachgerechten Auf-
bereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufberei-
tung ist Aufgabe des Gutachterausschusses fur Grund-

stUckswerte.
Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter
(§§ 10 bis 13 ImmoWertV) GrundstUcksfldche. Abweichungen eines einzelnen

GrundstUcks von dem Richtwertgrundstiuck in den Wert
beeinflussenden Umstdnden - wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — be-
wirken in der Regel entsprechende Abweichungen sei-
nes Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

6.2.2. Methodik des Sachwertverfahrens
Sachwertverfahren Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
(§ 35 ImmoWertV) GrundstUcks aus den vorldufigen Sachwerten der

nufz-baren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich
durch Bildung der Summe aus dem vorlGufigen
Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBen-
anlag~en und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und
dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026



ROLF GRENZ gemal ISO/ IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger

Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach ISO/ IEC EN 17024) Zertifi-
zierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (bebaute und unbebaute Grundstlicke)
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet Zwangsversteigerungsverfahren

Herstellungskosten
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Sachwertverfahren nach ImmoWertV
© Kleiber 2021

Zur Ermittlung des vorl@ufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regio-
nalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu mul-
tiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Werter-
mittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrunde-
legung zeitgemdBer, wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wlrden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Nor-
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Normalherstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2)
(Anlage 4)

In den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige Bauteile und Ein-
richtungen

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

malherstellungskosten), und mit der Anzahl der entspre-
chenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch markt-
Ubliche Zuschlédge bei den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zu berUcksichtigen. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fUr die jeweilige Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Preisindex fUr die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex)
zu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlo-
gen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bau-
leistungen ermittelt werden. Der Regionalfaktor ist ein
vom ortlich zust@ndigen Gutachterausschuss festge-
legter Modellparameter zur Anpassung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten an die Verhdltnisse am
ortlichen Grundstucksmarki.

Die Normalherstellungskosten werden nach den Aus-
fihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverndlt-
nisse im Jahre 2010 angesetzt. Der Ansatz der Normal-
herstellungskosten ist den "Normalherstellungskosten
2010" des Bundesministeriums fUr Raumordnung, Bau-
wesen und Stddtebau enthommen worden.

Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den
Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebdude-
teile (vormals ,,besondere Bauteile") nicht erfasst. Das
Gebdude ohne diese Bauteile wird in der Wertermitt-
lung mit ,Normgebd&ude" bezeichnet. Zu den bei der
Rauminhalts- oder Grundfldchenberechnung nicht er-
fassten Gebdudeteilen gehdren z.B. KellerauBentrep-
pen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen,
u.U. auch Balkone und Dachgauben. Sofern diese Bau-
teile eine Wertrelevanz haben, ist der Wert dieser Ge-
bdudeteile ist i.d.R. zusatzlich zu den fUr das Normge-
bdude ermittelten Herstellungskosten durch Wertzu-
schlédge besonders zu berUcksichtigen.

Weiter berUcksichtigen die NHK nur Herstellungskosten
von Gebduden mit normalen, d.h. Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtun-
gen. Im Bewertungsobjekt ggf. vorhandene und den
Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebdudes
zu berUcksichtigen. Unfer den vormals ,besonderen
Einrichtungen” sind deshalb innerhalb der Gebd&ude
vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Ge-
bd&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind.
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Baunebenkosten

Restnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Alterswertminderungsfaktor
(§ 38 ImmoWertV)

Baumdangel und Bauschaden |
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung
des Ausstattungsstandards miterfasst und demzufolge
bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
berucksichtigt. Befinden sich die besonderen Einrich-
tungen in Geschdfts-, Gewerbe- und Industriegebdu-
den, spricht man auch von besonderen Betriebsein-
richtungen.

Die Baunebenkosten (insbesondere Kosten fUr Pla-
nung, Baudurchfhrung, behordliche Priofung und Ge-
nehmigungen) sind in den "Normalherstellungskosten
2010" des Bundesministeriums fUr Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau enthalten.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzuset-
zen, in denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei
ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Die Restnufzungsdauer ist sachverstdndig zu
schdatzen und steht nicht im direkten Zusammenhang
mit der Errichtung des Gebdudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter BerUcksichtigung des
Verhdlinisses der Restnufzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln (linea-
res Abschreibungsmodell)

Baumdangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits
von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Aus-
fihrung oder Planung. Sie k&nnen sich auch als funkti-
onale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen. Bauschdden sind auf unterlassene Unterhal-
tungsaufwendungen, auf nachtragliche GuBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumdéngeln zurlckzufUh-
ren. Abschldge fur nicht disponible oder behebbare
Sché&den und Mdangel werden die diesbezuglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kos-
tenermittiungen erfolgen, wobei i.d.R. die tatséchlich
erforderlichen Aufwendungen zur Wiederherstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig zu
schatzen sind, da nur zerstérungsfrei untersucht wird
und grunds@tzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig). Es ist ausdricklich da-
rauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Werter-
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AuBenanlagen
(§ 37 ImmoWertV)

6.2.2.1.

mitflung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber,
Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Be-
standsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funk-
tionsprufungen, Vorplanung und Kostenschétzung an-
gesefzt sind.

Die Kosten der AuBenanlagen werden im Normalfall
mit einem Prozentsatz der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfasst. Die Ansdtze liegen erfahrungsge-
mak je nach Art und Umfang zwischen 1 und 4%.
Schutz- und Gestaltungsgrin ist im Bodenwertansatz
abgegolten.

Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster Sachwert- Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert be-

faktor (§ 39 ImmoWertV)

Allgemeine Marktanpassung

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

einflussende Merkmale (insbesondere eine wirtschaftli-
che Uberalterung, Baumangel, Bausché&den, ein Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, aber auch woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen) werden nach in
geeigneter Weise durch einen Abschlag / Zuschlag be-
rocksichtigt.

Nach hemrschender Meinung werden diese Einflusse im
gewoOhnlichen Geschdaftsverkehr als unmittelbar mit
dem Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird der Sachverstandige
diese direkt in der Gebd&udebewertung berucksichti-
gen. Um der gesetzlichen Regelung der ImmoWertV zu
entsprechen, wird die allgemeine Marktanpassung auf
den unbelasteten Marktwert angewendet.

Auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt kdnnen Kauf-
preise fur vergleichbare Grundsticke ohne besondere
objektspezifische GrundstGcksmerkmale (d.h. ohne
wesentliche Baumdangel und Bauschdden bzw. ohne
mietrechtliche Bindungen) am Wertermittlungsstichtag
unterhalb / oberhalb des ermittelten Sachwerts liegen.

Alle Sachwertfaktoren sind darUber hinaus zeitabhdn-
gige GroéBen.
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Ableitung von Sachwertfaktoren
© Kleiber 2021

Marktanpassung Folgerung - jezenftraler der Ort liegt, desto héher fallt der

Marktanpassungszuschlag aus

- mif steigender BGF fallt der Marktanpassungs-
zuschlag; umgekehrt

- je geringer der Sachwert seiner Hohe nach ist,
desto héher der Marktanpassungszuschlag

- jejunger (fiktives Baujahr) das Gebdude ist,
desto héher der Marktanpassungszuschlag

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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6.3.

6.3.1.

Verfahrenswahl
(§ 6 Abs. T ImmoWertV)

Marktwertbildendes Verfahren

6.3.2.
6.3.2.1.

Richtwert

Stichtag / Wert

Merkmale der Bodenrichtwertzone

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Wertermittlung - GrundstUck- Flurstick 202

Auswahl| des Wertermittlungsverfahrens
(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen mdglichst markt-
konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis
in Ublicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grunds&tzlich
sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren,
das Ertfragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
BerUcksichtigung der im gewohnlichen Geschdéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur VerfU-
gung stehenden Daten, zu wahlen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Be-
wertungsgrundstucks mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmf sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer

baulicher Anlagen (Wert der Gebdude, der sonstigen
Anlagen und der baulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert

in der Lage des Bewertungsobjektes

01.01.2026 = 35,00 € / m?

Die Bodenrichtwertzone gem. § 15 ImmoWertV bzw.
das Bodenrichtwertgrundstick gem. § 16 ImmoWertV
weisen die folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: Sondergebiet Erholung
ErschlieBungsbeifrag: frei
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6.3.2.2.

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies Erholungs-
fldche

Davon sind Zonen dem bebauten
GrundstUcksteil zuzuordnen
erschlieBungsbeitrags-

freies Erholungsfléiche

Gesamtwert der nicht selbststéndigen
Fldchen

GrundstUcksgroBe

Bodenwert ohne objektspezifische
GrundstUcksmerkmale

objektspezifische Grundsticksmerk-
male (allgemein)

objektspezifische Grundsticksmerk-
male (selbststandig nutzbare Fldchen)

Bodenwert mit objektspezifischen
GrundstUcksmerkmalen

Ermittlung des Bodenwertes

Unter BerUcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag, wird der Bodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 11.05.2026 wie folgt ermittelt:

567,00 m?* 35,00 €/m? = 19.845,00 €

567,00 m?

19.845,00 €

567,00 m?

19.845,00 €

0,00 €

0,00 €

19.845,00 €

Hinweis: Der Bodenrichtwert wurde durch den zustandigen Gutachterausschuss in Libben (Spree-
wald) mit 35 €/m? fUr Erholungsfladchen in Goyatz ermittelt und der Bewertung zugrunde gelegt!

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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6.3.3. Sachwertermittiung
Sachwertermittlung Der Sachwert des GrundstUcks bildet sich aus den vor-
(§ 36 ImmoWertV) lGufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und

sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der vor-
l&ufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch Bil-
dung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den §§ 40
bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grund-
stUcks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des
§ 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich
sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Be-
rGcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-
scher Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekis.

6.3.3.1. Berechnung des Gebdudewerts: Wohnge-
bdude- Bungalow

Bruttogrundflédche (BGF) in m? 54,59
Fiktives Baujahr des Gebdudes 1998
Quelle Typbeschreibung aus den ,,Normalherstellungskosten*

des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stédtebau, hier: freistehende Einfamilienhduser,
Typ 1.03

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Flachdach oder flach ge-
neigtes Dach

Normalherstellungskosten? 803,34 € / m? BGF
im Basisjahr 2010 (einschlieBlich Baune-
benkosten in Hohe von 17%)

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 33

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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Korrektur aufgrund der Bauweise Die dem Gebdudetypenblatt freistehende Einfamilien-
h&user, Typ 1.03 enthommenen 803,34 €/m? werden
auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts unter
Einbeziehung der Baunebenkosten auf der Grundlage
von Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt.

manueller Korrekturfaktor A Korrekturfaktor 0,85 (Umrechnung EFH zum Bungalow
gem. Sprengnetter ,Immobilienbewertung Band lll-
NHK fir Wochenendhduser")

manueller Korrekturfaktor B Korrekturfaktor 1,00
Korrekturfaktor fir Drempel Korrekturfaktor 1,00
Korrektur 803,34 €/m?BGF *0,85* 1,00 * 1,00 = 682,84 €/m? BGF
Korrektur aufgrund der Region Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstel-

lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen
Korrekturfaktoren (z.Z. nicht verfugbar)!

fUr die OrtsgroBe (hier: 1.600) Korrekturfaktor 1,00
fOr das-Bundesland (hier: Brandenburg) Korrekturfaktor 1,00

Korrektur 682,84 €/m?BGF * 1,00 * 1,00 = 682,84 €/m? BGF

Normalherstellungskosten im Basisjohr 682,84 €/m? BGF
2010 (einschlieBlich Baunebenkosten in
Hbhe von 17%)

Wertermittlungsstichtag 11.05.2026

Baupreisindex am Wertermittlungsstich- 198,16
tag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (einschlieB- 682,84 €/m2BGF * 198,16 / 100 = 1.353,12€/m? BGF
lich Baunebenkosten in Hohe von 17%)
am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes (ein- 73.866,82 €
schlieBlich Baunebenkosten in Hohe

von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes am 54,59 m2 BGF * 1.353,12 €/m? BGF = 73.866,82 €
Wertermittlungsstichtag

BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnhutzungsdauer 40 Jahre

Restnutzungsdauers3 12 Jahre

3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 18

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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Alterswertminderungsfaktor -51.706,77 €
Entspricht der Wertminderung von (Li-

near) 70,00 % der durchschniftlichen

Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-

ten)

Vorlaufiger Sachwert 22.160,05 €
(Zeitwert der baulichen Anlage)

6.3.3.1.1. Besondere objektspezifische GrundstUcks-
merkmale

Sonstige Anlagen4 600,00 €
2,71 % vom Zeitwert

Bauschdden / -mangel -335,72 €
(Seite 34) -1,51 % vom Zeitwert
Summe der besonderen objektsperzifi- 264,28 €

schen GrundstUcksmerkmale (der Ge-
baudewertermittlung)

Vorlaufiger Gebdudesachwert inkl. der 22.424,33 €
besonderen objektspezifischen Grund-
stOcksmerkmale

6.3.3.1.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermiti-
lung

6.3.3.1.2.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu
Wohngebdude

Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir Gebdudetyp Standardstufen

freistehende Einfamilienhduser, Typ 1.03 1 2 3 4 5

705 785 900 1.085 1.360
Standardstufe

Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5

AuBenwdnde 30 60 40

Dach 17 100

Fenster und AuBentiren 11 100

Innenwdnde und -fUren 11 20 80

Deckenkonstruktion und 11 100

Treppen

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 34

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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FuBbdden
Sanit@reinrichtungen
Heizung

Sonstige technische Aus-
stattung

(alle Angaben in %)

Bauteil
AuBenwdnde

Dach
Fenster und AuBentUren
Innenwdnde und -tUren

Deckenkonstruktion und Treppen
FuBbdden

Sanit@reinrichtungen
Heizung
Sonstige technische Ausstattung

6.3.3.1.2.2.

Bezeichnung
Uberdachte Terrasse
Schuppen

Summe

6.3.3.1.2.3.

Gebdudeart

% schadhaft
5.00

Bezeichnung
Innerer Ausbau (insgesamt)

Summe

20 80
100

100
100

Ergebnis
221,10 €/m? BGF

Rechnung

30 % * 60 % * 705 €/m? BGF +
30 % * 40 % * 785 €/m? BGF

17 % * 100 % * 785 €/m? BGF
11 % * 100 % * 900 €/m? BGF
11 % *20 % * 705 €/m? BGF +
11 % *80 % * 785 €/m? BGF

11 % * 100 % * 785 €/m? BGF
5%*20 % * 785 €/m?BGF +
5% *80 % * 900 €/m? BGF

9 % *100 % * 900 €/m? BGF

0% * 100 % * 705 €/m? BGF

6% * 100 % * 900 €/m? BGF

133,45 €/m? BGF
99,00 €/m? BGF
84,59 €/m? BGF

86,35 €/m? BGF
43,85 €/m? BGF

81,00 €/m? BGF
0,00 €/m? BGF
54,00 €/m? BGF

803,34 €/m?> BGF
2,10

Summe
Ausstattungsstandard

Nebenrechnung sonstige Anlagen (Zeitwerte
auf der Grundlage der Ortsbegehung ge-
schatzt!)

Wert
500,00 €
100,00 €

600,00 €

Nebenrechnung Bauschdden / -mangel® — zu-
sGtzliche Wertminderung einzelner Baugrup-
pen (Alterswert gemindert, nicht die tatsachli-
chen Kostenl)

Flachdach - 1 Geschoss

% Haus Wert Ant. Wert
30,300 335,72 € 335,72 €
-335,72 €

5 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstandigen wird empfohlen

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026
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6.3.3.2.

Summe Herstellungskosten aller bauli-
cher Anlagen

Berechnung der AuBenanlagen

Allgemeines

4,00 % aus 73.866,82 €
Baunebenkosten 10,00 %

Herstellungskosten der AuBenanlagen
(inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnhutzungsdauer
Restnutzungsdauer (geschdatzt)
Alterswertminderungsfaktor

hier: Wertminderung von 72,50 % der
Herstellungskosten kosten inkl. Baune-

benkosten

Wert der AuBenanlagen insgesamt

6.3.3.3.

Summe der vorldufigen Sachwerte der
baulichen Anlagen

(ohne besondere objektsperzifische
GrundstUcksmerkmale)

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Au-
Benanlagen u. sonstigen Anlagen

Nicht selbststéndiger Bodenwertanteil

Vorlaufiger Sachwert

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

AuBenanlagen

73.866,82 €

prozentual

Die AuBenanlagen werden bei vergleichbaren Objek-
ten in der Regel prozentual mit 1% bis 4% der Herstel-
lungskosten veranschlagt und berUcksichtigt. Die Au-
Benanlagen des Bewertungsobjektes werden mit 4,00
% der Herstellungskosten bewertet.
2.954,67 €
295,47 €

3.250,14 €

40,00 Jahre
11,00 Jahre

-2.356,35 €

893.79 €

Zusammenfassung der Sachwerte

22.160,05 €

893.79 €

19.845,00 €

42.898,84 €
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6.3.3.4.

Anmerkung

Vorlaufiger Sachwert des GrundstUcks
insgesamt (ohne BerUcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grund-
stUcksmerkmale)

Besondere objektspezifische Grund-
stUcksmerkmale der Bodenwertermiti-
lung, hier selbstst&ndig nutzbare FI&-
chen

Besondere objektspezifische Grund-
stUcksmerkmale der Bodenwertermitt-
lung, hier die der nicht selbststandig
nutzbare Fldchen

Objektspezifische GrundstGcksmerk-
male der Sachwertermittlung
Markt angepasster Sachwert des

GrundstUcks

Gerundeter Sachwert

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Anpassung an den Grundstucksmarkt
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)

Die allgemeine Marktanpassung ist durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts ohne besondere objekispe-
zifische GrundstGcksmerkmale mit dem objektspezifi-
schen Sachwertfaktor durchzufGhren und ergibt den
marktangepassten vorlaufigen Sachwert. Nach MaB-
gabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann zusatzlich Markt-
anpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich sein.

Kaufpreise  vergleichbarer Wertermittlungsobjekte
ohne besondere objektsperzifische Grundsticks-merk-
male liegen am Wertermittlungsstichtag rund 0,00 %
abweichend des ermittelten vorldufigen Sachwerts.
Der zustndige Gutachterausschuss in Libben (Spree-
wald) verfUgt Uber keine Sachwertfaktoren fur Erho-
lungsbauten!

42.898,84 €

0,00 €

0,00 €

264,28 €

43.163,12 €

rd. 43.200,00 €
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7.

Verkehrs- / Marktwert

Gemarkung

Flur
FlurstOck

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert / Markiwert

Anmerkung

Cottbus, 15.07.2026
Ort / Datum

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Verkehrs- / Marktwert

fOr das gesamte GrundstUck in 15913 Schwielochsee
OT Goyatz, Am Hang 324

Goyatz

2
202

11.06.2026

43.000,00 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Ver-
antwortung erstellt.

Ich versichere eidesstattlich, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdlinisse und ohne eigenes Interesse
am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstat-
tet habe.

Dipl.-Bauing. Rolf Grenz
Stempel / Unterschrift
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Anlage 1 Ortliche Zuordnung- Ubersichtskarte
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Anlage 2 Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 3




Rolf Grenz gemaf ISO/IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger
Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach EN ISO/IEC 17024) zertifizierter
Sachverstandiger im Fachgebiet: Immobilienbewertung
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet: Zwangsversteigerungsverfahren
Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Anlage 3 Bodenrichtwertauskunft
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Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens in einer abgegrenzten Zone
(Bodenrichtwertzone). Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines fir die Zane typischen, unbe-
bauten, fiktiven Grundstiicks (Bodenrichtwertgrundstilck). Das Bodenrichtwertgrundstiick wird mit seinen grund- und
bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (z.B. Art und Mal der baulichen Nutzung) beschrieben.
In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstick unbebaut wdre, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vomn Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbestimmenden Grundstlicksmerkmalen - wie Art und Mal der Nutzung, Erschliefungszustand, spezielle Lage, Ba-
denbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel Abweichungen seines Bodenwerts vom Boden-
richtwert. So kéinnen inshesondere einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrund-
stiick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitdt, wie zum Beispiel Grinflichen, Waldflichen, Wasserflichen,
Verkehrsflachen und Gemeinbedarfsflichen, Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; der dort angegebene Boden-
richtwert gilt nicht fiir diese Grundstiicke (8 15 Abs. 2 ImmaWertV).

Mit dieser Bodenrichtwertinformation ist keine Aussage (iber den Wert eines einzelnen Grundstiicks in der Boden-
richtwertzone oder die Anwendbarkeit des Bodenrichtwerts im Einzelfall verbunden. Weitere Erlduterungen zu den Bo-
denrichtwerten und ihren Grundstiicksmerkmalen werden in den ,Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten” zur Verfii-
gung gestellt. Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Flachen ab dem Stichtag 01.01.2025 enthalten entsprechend § 14
Absatz 4 ImmoWertV keinen Wertanteil fiir den Aufwuchs.

Anlage 3 Bodenrichtwertauskunft
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Anlage 3 Bodenrichtwertauskunft
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Anlage 4 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 5 Planungsrechtliche Angaben
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Anlage 5 Planungsrechtliche Angaben
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Lol e Ju. B WEEH eSS VEI UG Ty ﬁursmm‘a_l"(f.{m
22, Bezelchnung des B-Planes B-Plon Nr, A2 'Am Hang - Gs'aﬂjzh
23.  Wenn Enlwurf: Datum des Aufstellungsbe- ﬂufskbuq;bud-iuﬂ vom 05,09 2022

schlusses, Verfahrenstand (z. B. Burgerbetelli-
gung), geplante Festsetzung flir das Grund-
stlick im bisherigen Entwurf

3. Ausweisung baw. Darstellung els Flache fir Gemelnbe- [ | ja > neln
darf: sleha Ifd. Nr; 3.1.-3.3.

_ 31, Welche Pléne haben vor der Wirksamieit der
jetzigen bestanden (von-bis)

3.2,  Mit welcher planungsrechilichen Ausweisung
bzw. Darstellung?

3.3.  Planungsfeststellungsverfahren (Zeltangaban, [ | Ja [ ] eingeleltet

Anlage 5 Planungsrechtliche Angaben
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Anlage 5 Planungsrechtliche Auskunft
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Anlage 5 Planungsrechtliche Auskunft
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Anlage 5 Planungsrechtliche Auskunft

Seite 13




Rolf Grenz gemaf ISO/IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger
Von der Zertifizierungsstelle der EurAS Cert (Personalzertifizierungsstelle nach EN ISO/IEC 17024) zertifizierter
Sachverstandiger im Fachgebiet: Immobilienbewertung
Zusatzzertifizierung durch den B.Z.S.e.V. im Fachgebiet: Zwangsversteigerungsverfahren
Mitglied im Bundesverband der zertifizierten und qualifizierten Sachverstandigen e.V.

Anlage 6 Auszlige aus Archivalien
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Anlage 6 Auszlige aus Archivalien
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Die Liste der Kauffélle ist dieser E-Mail als Excel-Datei beigefiigt. Unter Beriicksichtigung
des Datenschutzes im E-Mailverkehr ist die Excel-Datei mit einem Passwort versehen. Die
Ubermittlung des Passwortes ist bereits erfolgt.

Nachfolgend erhalten Sie ergdnzende Informationen mit allgemeinen Hinweisén zum Um-
gang mit den Daten der Kauffallliste.

Sie finden die Rechnung als PDF im Anhang dieser E-Mail. Da keine Papierrechnung ge-
wiinscht wurde, erfolgt der Versand ausschlieRlich digital. Wenn Sie eine gedruckte Version
bevorzugen, senden wir [hnen diese gerne auf Anfrage zu.

Die in der Auskunft erhaltenen Angaben sind nur zu dem angegebenen Zweck zu verwen-
den. Aufgrund der Grundstiicksbezogenheit der Auskunft sind die folgenden Auflagen zu
beachten:

Anlage 7 Auskunft aus der Kaufpreissammlung
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pel ger Verdaroeiuny personennezogener Uaten, Zum meien vatenverkenr una zur Aumne-
bung der Richtlinie 85/46/EG (Datenschutz-Grundverordnung - DSGVO) sowie der BbgGAV
dar und kénnen nach Art. 83 DSGVO i. V. m. § 41 Bundesdatenschutzgesetz (BDSG), nach
§§ 42, 43 BDSG sowie ggf. nach den §§ 31, 32 BbgDSG geahndet werden.

Mit freundlichen Griiken
Im Auftrag

Dieses Dokument wurde elektronisch erstellt und bedarf keirfer Unterschrift oder Signatur.

Anlagen: — Kauffallliste als Excel-Datei (verschliisselt)

— Kostenbescheid als PDF
— Hinweise zu den Daten (enthalten auf der Folgeseite dieses PDF-Dokuments)

Anlage 7 Auskunft aus der Kaufpreissammlung
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Anlage 7 Auskunft aus der Kaufpreissammlung
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Anlage 8- Fotos ,Erholungsgrundstiick in 15913 Schwielochsee OT | Nr. / Bezeichnung
Goyatz, Am Hang 324"

1.1.
Strale ,Am Hang"

1.2.
Stralenansicht Grund-
stlick Flurstlick 202

1.3.
Linke Grundstlicks-
grenze
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Anlage 8- Fotos ,Erholungsgrundstiick in 15913 Schwielochsee OT |Nr. / Bezeichnung
Goyatz, Am Hang 324"

14.
Rechte Grundstiicks-
grenze

1.5.

Strallenansicht des
Bungalows mit Teil-
unterkellerung
(Garage)

1.6.
Kellereingang (Garage)
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Goyatz, Am Hang 324"

1.7.
Im Keller

1.8.
ebenso

1.9.
ebenso
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1.10.
Vor dem Bungalow an
der Strale

1.11.
Aufgang zum Bungalow-
eingang

1.12.
Linke Bungalowseite mit
Eingang
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Anlage 8- Fotos ,Erholungsgrundstiick in 15913 Schwielochsee OT |Nr. / Bezeichnung
Goyatz, Am Hang 324"

1.13.
Bungaloweingang

1.14.
Vom Eingang in den
Wintergarten

1.15.
Wohnraum am
Wintergarten
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1.16.
Schlafraum

1.17.
Kliche

1.18.
Bad
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Anlage 8- Fotos ,Erholungsgrundstiick in 15913 Schwielochsee OT | Nr. / Bezeichnung
Goyatz, Am Hang 324"

1.19.
Ruckseite Bungalow

1.20.
Hinter dem Bungalow
Uberdachte Terrasse

1.21.
Uberdachte Terrasse
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Anlage 8- Fotos ,Erholungsgrundstiick in 15913 Schwielochsee OT | Nr. / Bezeichnung
Goyatz, Am Hang 324"

1.22.

Blick Uber die Giberdachte
Terrasse zur Bungalow-
rickseite

1.23.
Hinterer Grundstlicksteil

1.24.
Hinten rechts
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1.25.
Hinten links

1.26.
Hintere Grundstiicks-
grenze Flurstick 202

1.27.
ebenso
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1.28.
Schuppen neben der
Terrasse

1.29.
Blick Uber die Uberdachte
Terrasse zum Bungalow

1.30.
Rechte Bungalowseite
Blick von der Ruckseite
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9.

9.1.

KLEIBER

KLEIBER

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BISCHOFF

KROLL, HAUSMANN, ROLF

TILLMANN, SEITZ

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ

SOMMER, KROLL/PIELER

SIMON, JURGEN; SIMON, THORE;
TOBIAS GILICH

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewer-
tung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV,

digital, 2022,

Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin

Marktwertermittiung nach ImmoWertV

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken
8., neu bearbeitete Auflage, 2018

Bundesanzeiger Verlag GmibH, KéIn

Praxis der GrundstUcksbewertung.
MUnchen (Loseblattsammlung),
Olzog Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5., umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag (eine Marke von Wolters Kluwer), K&In

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken
Stand 31.10.2019,
Reguvis Fachmedien GmbH, K&In

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundsticken

Zweite Auflage, 2017,

Bundesanzeiger Verlag, KéIn

GrundstUcks- und Gebdudewertermittlung fUr die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

Wertermittlung von Grundsticken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung, 2012
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9.2.

Il. BV

BauGB

BauGB-MaBnahmenG

BauNVO

ErbbauVvO

ImmoWertVv21

Wohnungseigentumsgesetz

WoFG

WoFIV

Aktz: 52 K 5/26
Datum 15.07.2026

Rechtsgrundlagen der Marktwertermittlung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverord-
nung)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Arfikel. 6 des Gesefzes vom
27. Marz 2020 gedndert wurde,

verdffentlicht in verschiedenen Quellen

MaBnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung der Neufassung vom 6.5.1993 (BGBI | 1993 S. 622); aufgeho-
ben mit dem BauROG.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung Uber das Erbbaurecht vom
15.1.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. I S. 2850),

Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30. November 2007 in "Ge-
setz Uber das Erbbaurecht” (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) umbe-
nannft.

Verordnung Uber die Grundsdtze fUr die Ermittlung der Verkehrs-
werte von GrundstUcken (Fassung bis 31.12.2021)

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt gedindert durch Art.
25 vom 23.07.2002 (BGBI. 1 1994, S. 2850), teilweise gedndert,
05.12.2014 (BGBI. 1S. 1962)

Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Gesetzes zur
Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September 2001 (BGBI. I S.
2376) mit spéterer Anderung am 1.1.2002, zuletzt geéndert durch
Art. 2 Gesetz vom 19. 07.2002 (BGBI. | S. 26%0)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfl&iche vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004
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