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Wertgutachten

iiber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
eines bebauten Grundstiickes

in 04932 Roderland / OT Haida, Elsterwerdaer Strafie 23

Aktenzeichen: 15 K 3/25

Der unbelastete Verkehrswert

fiir das Flurstiick 179 der Flur 2 der Gemarkung Haida
wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 ermittelt mit rd. 152.000,00 €.
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Wertgutachten

iiber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

eines bebauten Grundstiickes

in 04932 Roderland / OT Haida, Elsterwerdaer Strafie 23

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Gemarkung:
Grundbuchblatt:
Flur:

Flurstiick:
Grundstiicksgrofe:

Ortsbesichtigungstermin:

Wertermittlungsstichtag:

Qualititsstichtag:

Zweck des Gutachtens:

Unbelasteter
Verkehrswert:

Amtsgericht Bad Liebenwerda
Burgplatz 4
04924 Bad Liebenwerda

15 K 3/25

Haida

Grundbuch von Haida Blatt 425
2

179

1.720 m?

01.04.2025
22.04.2025

20.05.2025

entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes

152.000,00 €

-

A

Das Gutachten umfaft:

48 Seiten
6 Anlagen
16 Fotos

Zert.-Nr. A250902-1064D
Exemplare: 5
Ausfertigung:
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1.0 Alleemeine Angaben

Zweck der Wertermittlung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wesentliche rechtliche
Grundlagen:

Urheberrechtsschutz:

Rechte an Karten und Kar-
tenausschnitten:

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgt zur Be-
stimmung des Verkehrswertes fiir das Flurstiick 179,
der Flur 2 der Gemarkung Haida.

01.04.2025
22.04.2025

der zu dem Gutachten beauftragte Sachverstindige so-
wie eine technische Mitarbeiterin

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Ver-
kehrswertermittlung und damit des vorliegenden Gut-
achtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Eine Weitergabe, Vervielféltigung oder Veroffentli-
chung jedweder Art ist nur dem Amtsgericht Bad Lie-
benwerda gestattet.

Dokumente wie Stadtplan, Ubersichtsplan und Luftbild
beruhen auf der Bestellung auf der Handelsplattform
der on-geo GmbH. Mit dieser Lieferung wurden die zu
diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der
on-geo GmbH anerkannt.

A
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Besonderheiten:

EIRSTE

Grundlagen der Beschreibung des Gebdudebestandes
mit den erkennbaren AuBenanlagen zur StraBenfront
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigun-
gen.

Das Grundstiick wurde erstmalig am 01.04.2025 um
10.00 Uhr von der Strafie in Augenschein genommen.
Der zweite Termin fiir eine Vorortbegehung wurde auf
den 22.04.2025 um 10.00 Uhr vorgeschlagen. Der Ei-
gentiimer war an beiden vorgeschlagenen Terminen
nicht Vorort, so dass keine Grundstiicksbegehungen er-
folgen konnten. Es erfolgte ebenso keine Riickmeldung
durch den Schuldner bzw. keine Absage mit einem
neuen Terminvorschlag.

Nach Riicksprache im stralenseitigen Umfeld erwog
der Sachverstiindige das Griinderjahr der Immobilie
eventuell zu hinterfragen. Auch wurde bestitigt das
dem Bewertungsareal eine Bewirtschafiung obliegt.

Der Sachverstiindige bemiihte sich im Zuge der Amts-
hilfe bei den zustindigen Fachbereichen Bauunterlagen
eventuell zu erhalten. Nach Riicksprache mit dem
Fachbereichsleiter I. Fachbereich 1 — Biirgerdienste,
Bauen, Kommunalservice, Gemeinde Rd&derland
konnte dem Sachverstindigen eine Zustimmung Nr.
19/73 zur Errichtung/Verdnderung eines Bauwerkes
(Einfamilienhaus — Typ EWS — 71) vom 16.02.1973
zur Verfligung gestellt werden.

Auftragsgemif erwog der Sachverstindige das Grund-
stiick mit deren strafienseitigen ersichtlichen Gebdude-
bestand zu dokumentieren.

Das zu bewertende Flurstiick der Gemarkung Haida,
Flur 2, Flurstiick 179 befindet sich in dem zentralen Be-
reich von Haida. Zur Ortsdurchfahrt sind beidseitig
Wohnbebauungen in unterschiedlicher Struktur vorge-
funden worden. Die o&ffentliche Verkehrsfithrung
wurde mit einem Natursteinpflaster ausgebaut. Beid-
seitig sind FuBwege zugeordnet worden.

=
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Als Arbeitsgrundlage diente der Auszug aus dem Lie-
genschaftskataster. Gemaf diesem verfiigt das Flur-
stiick tiber einen rechteckigen schmalen Grundstiicks-
verlauf. Die Bebauung wurde dem vorderen straflenbe-
zogenen Bereich zugeordnet. Der hinterliegende Fli-
chenanteil hinter dem Nebengebiude dient vermutlich
zu girtnerischen Zwecken. Entsprechend der planungs-
rechtlichen Auskunft der Gemeinde Réderland befin-
det sich der siidliche Bereich im Wohngebiet und der
nordliche Bereich wurde als Griinlandflache Auflenbe-
reich benannt.

Das Wohnhaus sowie das Nebengebédude entsprechen
einer Grenzbebauung zu dem Flurstiick 464. Gemil
dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist ein
Uberbau augenscheinlich nicht erkennbar. Die
Wohnimmobilie wurde mit der Langsfront parallel zur
offentlichen Verkehrsfliche errichtet. Der Riickfront
wurde vermutlich ein kleiner Eingangsbereich zuge-
ordnet (Katasterauszug).

Von der Strafle aus erkennbar erhielt das Dach eine
neue Eindeckung mit einer Blitzschutzanlage. Die
oberirdische Stromversorgung wurde durch den Medi-
enversorger zuriickgebaut. Neue Kunststoffthermo-
fenster mit einer Holzoptik und Jalousien sowie ein
Dachfenster entsprechen einer Neugestaltung. Die
Putzoberfliche sowie der Gebdudesockel verweisen
auf einen altersbedingten Verschleiss. Rissbilder sowie
Putzschiiden sind vorgefunden worden. Zur giebelsei-
tigen Hofeinfahrt wurde der Gebiiudesockel neu gestal-
tet. Die Putzoberfliche der Giebelfront verdeutlicht
dem Betrachter das unterschiedliche Farbgebungen
vorhanden sind. Diese kdnnten Riickschliisse auf even-
tuelle Feuchteschdden haben.
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Entlang der Giebelfront fithrt die Hofzufahrt. Diese
wurden bisher noch nicht ausgebaut. Vorgefunden
wurde eine unbefestigte Fldche. Das hofseitig stehende
Nebengebiude beinhaltet zur Giebelfront ein Holz-
fachwerk mit Ausfachungen. Die Lingsfront kénnte in
massiver Bauweise errichtet worden sein.

Eine integrierte Garage mit einer einfachen zweifltigli-
gen Toranlage sowie einfache Holzbrettertiiren waren
stralenseitig erkennbar. Beide Holzoberflichen ver-
wiesen auf eine fehlende Werterhaltung. Zur Dachein-
deckung des Satteldaches kamen Welleternitplatten
zum Einsatz. Die Wandoberflichen sind mit einem
Ziehputz gestaltet worden. Eine Zustandseinschitzung
der giebelseitigen Holzkonstruktion kann bezogen auf
eine nicht ermdgliche Grundstiicksbegehung nicht er-
folgen.

Bezogen auf eine durch den Schuldner nicht gewéhrte
Vorortbesichtigung konnte durch den Sachverstindi-
gen der Gebdudebestand auf dem Grundstiick nur au-
genscheinlich von der Strafle aus betrachtet werden.
Nachteilig stellt sich eine fehlende bzw. nicht gewédhrte
Innenbesichtigung der Immobilien dar. Somit kénnen
zur Ausstattung, zu eventuellen baulichen Mingeln
und Schiden sowie zu dem Bauzustand keine konkre-
ten Angaben durch den Sachverstindigen getitigt wer-
den. Derzeitige Angaben basieren auf Vermutungen
bzw. Annahmen. In Anbetracht des aufzeigenden Sach-
verhaltes erachtet der Sachverstidndige in seiner Wer-
termittlung dem Bewertungsobjekt einen Risikoab-
schlag in Hohe von 15 % dem Verkehrswert entgegen-
zusetzen.
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2.0 Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung

Makrolage

Staat:

Bundesland:
Landkreis:

Stadt bzw. Gemeinde:

Deutschland
Brandenburg
Elbe — Elster
Gemeinde Réderland / OT Haida

Die Gemeinde Réderland wurde am 26. Oktober 2003
aus den Gemeinden Prisen, Reichenhain, Stolzenhain
an der Réder, Saathain, Wainsdorf und Haida (mit
dem Ortsteil Wiirdenhain) gebildet. Sie gehorten bis
zu diesen Tag als selbstindige Gemeinden zum Amt
Roéderland. Daraus wurden die Ortsteile der neuen Ge-
meinde Roderland.

Die Gemeinde liegt im Siiden Brandenburgs im Land-
kreis Elbe- Elster und grenzt mit den Gemarkungen
Wainsdorf, Prosen, Stolzenhain a. d. Réder und Rei-
chenhain an den siichsischen Landkreis Meiflen. Pro-
sen wurde 1140 erstmals erwédhnt. Der Ortsteil liegt
im Gebiet der Grofien Réder, am linken Ufer des Gro-
del-Elsterwerdaer FloBkanals und zwischen den bei-
den Eisenbahnstrecken Elsterwerda-Riesa und Berlin-
Dresden.

Die erste urkundliche Erwidhnung stammt aus dem
Jahr 1406. Dieser Eintrag geht auf das Urkundenbuch
des Klosters Dobrilugk zuriick und weist die Ge-
meinde als Besitz der Herren von Kockeritz aus.

Haida ist seit dem 26. Oktober 2003 ein Ortsteil der
Gemeinde Réderland im siidbrandenburgischen Land-
kreis Elbe-Elster und im Naturpark Niederlausitzer
Heidelandschatft.

Haida ist der nordlichste Ortsteil der Gemeinde
Roderland. Der Verwaltungssitz Prosen liegt etwa
acht Kilometer siidostlich des Dorfes. Der Ort liegt
rechtsseitig der Schwarzen Elster gegeniiber der Miin-
dung der Grofien Roder. Dort miindet aulerdem der
Plessa-Haidaer Binnengraben in den Fluss.
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GrofBraumige Lage:

Uberdrtliche
Anbindung/Entfernung:

Infrastruktur:

Innerértliche Lage:

Lagequalitit:

Art der Bebauung und Nut-
zung in der Strafle:

Immissionen:

Sonstige Immissionen:

KIRST

Bundesland: Brandenburg

Kreis: Elbe - Elster

Ort / Einwohnerzahl: Roderland/OT Haida, 463 EW
(Stand: Dez. 2024)

Entfernungsangaben sind grob geschiitzt

Berlin: Ca. 170 km
Dresden: Ca. 70 km
Cottbus: Ca. 80 km
Landeshauptstadt Potsdam: Ca. 137 km
Autobahnzufahrt Ruhland: Ca. 31km
Verkehrslandeplatz Dresden: ca. 70km

Flughafen Berlin-Brandenburg:  ca. 147 km

Haida befindet sich an der Bahnstrecke Wegliniec—
RoBlau. Den Ort tangieren die Bundesstrafle 101 und
die Landesstraie 593. Die néchstgelegenen Bahnhofe
befinden sich in Elsterwerda (Bahnstrecken Berlin—
Dresden und Riesa—Elsterwerda) sowie in Biehla
(Bahnstrecke Wegliniec—TFalkenberg/Elster). Auller-
dem ist Haida durch Busverbindungen an den &6ffentli-
chen Nahverkehr angeschlossen.

In der Gemeinde Roderland gibt eine Grund- und eine
Oberschule, Kindertagesstitten, Gemeindeverwaltung,
Gaststitten und Pensionen. Einkaufsmoglichkeiten
sind im nahen Umkreis gegeben. Der Ortsteil verfiigt
iiber ein 27 Hektar groBes Gewerbegebiet, das sich
nérdlich des Dorfes in unmittelbarer Nihe der Bundes-
straBe 101 befindet. Auf dem Gelédnde haben sich bis-
her unter anderem ein Betonhersteller, ein Transport-
unternehmen, eine Baufirma und ein Autohaus ange-
siedelt. AuBerdem sind im Ort weitere mittelstdndische
Unternehmen ansissig.

Die Grundstiicksfldche liegt im Randbereich von
Haida. Die Lage des Objektes ist durch das vorhan-
dene Straflennetz direkt erschlossen. Haida ist gepriigt
durch einen iiberwiegenden dorflichen Charakter. Der
Zustand der umliegenden Bebauungen entspricht einer
iberwiegend privaten Nutzung.

- einfache Wohnlage

- Zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke

Es besteht eine Larm- und Schmutzimmission durch
den Durchgangs- und Bahnverkehr.

Sonstige Immissionen konnten bei der Vorortbegehung
nicht wahrgenommen werden.

s
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2.1 Grund und Boden

Grundbuch:

Kataster:

Eigentiimer:

2.2 Topographie

Topographische Lage:
Grundstiicksform:
Hohenlage zur Strafle:

Grenzverhiiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

2.3 Gestalt und Form

Breite:
Mittlere Tiefe:

Bemerkung:

A

KINSTE =

Grundbuch von Blatt

Haida 425

Gemarkung Flur  Flurstiick Flache
Haida 2 179 1.720 m?
Der Schuldner

Die Topographie ist eben.
Rechteckige Grundstiicksform
Dem Gelindeprofil entsprechend, niveaugleich

Grenzbebauung zum Flurstiick 464 vorhanden

Ca.: 19,00 m
Ca.: 90,00 m

Tief geschnittenes Grundstiick
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2.4 ErschlieBung

StraBBenart:

StraBlenausbau:

Versorgungsanschliisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:
Griinbereiche:

Spielmoglichkeiten fiir Kin-
der auf dem Grundstiick:

Parkplatz:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

Vermessung:

A

KIRSTE

Ortsdurchfahrtsstrafie (Elsterwerdaer Straf3e)

Elsterwerdaer Stralle: Mit Natursteinpflaster befestigte
Verkehrsfliche mit befestigten Nebenanlagen

Die Medienanschliisse wie Elektro, Telekommunika-
tion, Wasser und Abwasser sind vermutlich vorhan-
den.

Die Grenzverhiltnisse waren am Bewertungsstichtag
nicht erkennbar.

Griinbereiche sind vermutlich gegeben

Keine Angaben moglich

Stellflichen sind auf dem Grundstiick vermutlich mg-
lich

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund, vermut-
lich keine Grundwasserschidden

(Eine lageiibliche Baugrundsituation ist soweit be-
riicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist). Dariiber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

Das zu bewertende Grundstiick wurde vermutlich nicht
neu vermessen und versteint. Bei der Vorortbegehung
sind straRenseitig keine Grenzpunkte gesichtet worden,
so dass zu deren Grenzverlauf durch den Sachverstin-
digen keine konkreten Angaben gegeben werden kon-
nen.
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2.5 Amtliches
Bauweise:

Eintragungen im Baulasten-

verzeichnis:

Bodendenkmalpflege:

Baudenkmalpflege:

Naturschutz:

Landschaftsschutz:

Wasserschutz:

Umlegungs-,  Flurbereini-
gungs- und Sanierungsver-
fahren:

Anmerkung:

Besondere Umstédnde:

A

KIRSTE T

Offene Bauweise

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemil einge-
sehen und enthilt keine wertbeeinflussenden Um-
stinde.

Bodendenkmalpflegerische Belange werden nicht be-
rithrt.

Baudenkmalpflegerische Belange werden nicht be-
rithrt.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Festsetzungen ge-
troffen worden.

Es sind keine landschaftsschutzrechtlichen Festsetzun-
gen getroffen worden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht in einer Trink-
wasserschutzzone.

Das Bewertungsgrundstiick ist in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwas-
sereinfliisse unterstellt.

Keine Angaben moglich

11
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2.6 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Vermietungssituation:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 30.01.2025 vor.

Eintragungen in der Abteilung II des Grundbuches:

Siehe Eintragungen in dem Grundbuch von
Haida Blatt 425 vom 30.01.2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinsti-
gende) Rechte sind dem Sachverstindigen nicht be-
kannt.

Das Grundstiick verweist auf eine Bewirtschaftung.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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2.7 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Zuldssige bauliche Nut-
zung:

Sanierungsgebiet:

Lage im Vorranggebiet
Wohnen / Lage innerhalb
der Stadtumbaukulisse:

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitit):

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgabensitu-
ation:

MaBnahmen die nach KAG
abgerechnet werden:
Kanalisierung:

Besondere Umsténde:

In dem seit dem 15.05.2019 rechtskriftigen Flachen-
nutzungsplan wurde das Bewertungsgrundstiick im
siidlichen Bereich als Wohnbebauung und im nérdli-
chen Bereich als Griinfliche (Auflenbereich) darge-
stellt.

Ein Bebauungsplan wurde nicht aufgestellt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich teilweise
(stidlicher Bereich) gemifl § 34 BauGB im Innenbe-
reich. Der nordliche Bereich wurde dem § 35 BauGB
AuBenbereich (Griinfldche) zugeordnet.

Fine Abrundungssatzung wurde aufgestellt.

Art

Bauweise:  Keine Angaben durch das Amt Rdder-
Geschosse:  land

GRZ:

GFZ:

Kein Sanierungsgebiet

nein

Bauland ( § 34 BauGB — Innenbereich)
Griinland (§ 35 BauGB — Auflenbereich)

ErschlieBungsbeitrige fiir das Grundstiick nach
BauGB sind nach Auskunft des Amtes Roderland der-
zeitig nicht zu erwarten.

MaBnahmen die nach KAG abgerechnet werden, stan-
den nach Angaben des Amtes Réderland nicht an.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in das zentrale Netz.
Nach Angaben des Amtes Roderland befindet sich das
Grundstiick an der KreisstraBe K6210, zur Zeit noch

Pflasterfliche. In Zukunft soll diese durch eine As-
phaltstrafle ersetzt werden.

13
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3.0 Baubeschreibung Wohnhaus

Allsemeine Vorbemerkungen zu der Gebidudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen (wenn vorhanden). Die Ge-
baude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings werterheblich sind. Angaben tiber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben bzw. auf Erfahrungswerten des Sachverstindigen. Die
Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen konnte nicht gepriift werden. Baumingel
und —schidden wurden soweit erfaB3t, wie sie zerstorungsfrei, das heifit offensichtlich von
auBen erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls
vorhandenen Bauschiden und Baumiingel auf den Verkehrswert nur grob berficksichtigt
worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie {iber
gesundheitsschiidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Nachstehende Angaben bezichen sich auf die durchgefiihrte duere Objektbesichtigung.
Bezogen auf das Errichtungsjahr des Wohnhauses lag dem Sachverstéindigen eine Zustim-
mung Nr. 19/73 zur Errichtung/Verinderung eines Bauwerkes — Einfamilienwohnhaus —
Typ EWS - 71 vor.

Gebdudetyp: Wohnhaus

Nutzflichen: Kellergeschoss:  nicht erkennbar
Erdgeschoss: vermutlich Wohnflichen
Dachgeschoss: vermutlich Wohnfldchen

Baujahr: Ca. 1973 (gemidB Zustimmung Nr. 19/73 zur Errich-

tung/Verinderung eines Bauwerkes — Einfamilienwohn-
haus — Typ EWS - 71

Allgemeine Sanierungs- Bezogen auf die fehlende Vorortbesichtigung kénnen
leistungen: keine detaillierten Angaben zur Sanierung getétigt wer-
den.

- Dachdeckerarbeiten, Blitzschutz
- Einbau von Kunststoffthermofenstern, Dachfenstern

Bauweise: Monolithische Bauweise

Fundamente: Nicht gesondert festgestellt, vermutlich Streifenfunda-
mente

Umfassungswiinde: Mauerwerk

14
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Decken:

Treppen:

Dach:
Dachrinnen:

Wasser/Abwasser:

Elektroinstallation:

Sanitire Einrichtungen:

Heizung:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Aullentreppe:

Kellertreppe:

Geschosstreppe:

A

RIRSTE 7

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewiihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

/

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewdhrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Satteldach mit einer Ziegeleindeckung, Blitzschutz

Kupferrinnen und Fallrohre

Zentrale Entsorgung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewiihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, das kein Zugang gewihrt, Schornstein-

zug

15
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Fullbdden:

Fassaden:

Tiiren:

Fenster:

Fensterbiinke innen:
Fensterbiinke auflen:

Wandbehandlung:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

KIRSTE

A

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewdihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewdhrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewdhrt

Putz (verwittert, Rissbilder, teilweise lose)

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

/
Vermutlich Naturstein
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewdhrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewdhrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewidhrt

Kunststoffthermofenster

Kunststoffthermofenster

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

Nicht erkennbar, kein Zugang
gewihrt

16
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Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Ausstattung innen/auf3en:

Grundrifigestaltung:

Belichtungsverhiltnisse:
(Besonnung und Belich-
tung):

Allgemeinbeurteilung:

Allg. Werterhaltungsmaf-
nahmen:

A

keine

keine

Innen: Nicht erkennbar

Aullen: Einfache/mittlere Ausstattung

Nicht erkennbar

Vorhandene Belichtung durch ausreichend Fenster

Der bauliche Zustand kann nur von auBlen eingeschitzt
werden (einfach/mittel).

Es besteht vermutlich ein zeitgeméfer umfangreicher

Unterhaltungsstau und ein umfangreicher Renovierungs-
bedarf.

- kann derzeitig fachtechnisch nicht eingeschéitzt werden

17
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Energetische Einschitzung:

Energicausweis:

KIRSTE

A

Das Gebidudeenergiegesetz (GEG) ist ein deutsches
Bundesgesetz. Es fiihrt das Energieeinspargesetz
(EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz (EEWirmeG)
zusammen. Es wurde als Art. 1 des Gesetzes zur Ver-
einheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebdude
und zur Anderung weiterer Gesetze erlassen, welches
das Energieeinsparrecht fiir Geb#ude vereinheitlicht
und weitere Gesetze dndert

Es offeriert dem Nutzer einer Immobilie den energeti-
schen Bedarf. Bei der zu bewertenden Immobilie han-
delt es sich um einen Altbau, welcher nach den dama-
ligen gesetzlichen Voraussetzungen genehmigt wurde.
Aus der Sicht des Sachverstiindigen sollte durch einen
Fachmann die Kennwerte der Energieeinsparverord-
nung tiberpriift werden. Eine genaue energetische Aus-
sage und deren daraus resultierenden Kosten kdnnen
nur hierfiir ausgebildete Energieberater geben. Im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige
Analyse nicht méglich.

Bei dem Erwerb einer Immobilie aus der Zwangsver-
steigerung, landldufig als Kauf aus der Zwangsverstei-
gerung bezeichnet, handelt es sich ausdriicklich eben
nicht um einen Kauf im Sinn des Gesetzes. Vielmehr
erfolgt der Eigentumswechsel im Wege des Zuschla-
ges. Dieser Zuschlag ist einem Gerichtsurteil gleichzu-
setzen. Ein Kauf findet nicht statt. Das Grundbuch
wird von Amts wegen berichtigt. Eine Mitwirkung des
Eigentiimers ist nicht erforderlich. Bei einem Kauf ist
zwangsliufig die Mitwirkung des Eigentiimers not-
wendig.

Beziiglich eines Energieausweises stehen keine Infor-

mationen zur Verfligung. Es wird vermutet, dass bisher
kein Energicausweis erstellt wurde.

18
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4.0 Baubeschreibung Nebengebiiude

Gebaudetyp:

Baujahr:
Sanierungsleistungen:
Bauweise:
Fundamente:
Umfassungswinde:
Decken:

Treppen:

Dach:
Wasser/Abwasser:
Sanitire Einrichtungen:
Elektroinstallation:
Heizung:

FuBboden:

Fassaden:

Tiren:

Fenster:
Wandbehandlung:

Werterhaltungsmalnah-
men:

Nebengebiude

Nicht bekannt

Nicht erkennbar

Vermutlich monolithische Bauweise
nicht gesondert festgestellt
Vermutlich Mauerwerk

Nicht erkennbar

/

Satteldach mit einer Welleterniteindeckung
Nicht erkennbar

Nicht erkennbar

Vermutlich Altbestand

Nicht erkennbar

Nicht erkennbar

Putz (Sichtschidden)

Holztor, Holzbrettertiiren

Nicht erkennbar

Nicht erkennbar

- Kann bezogen auf eine nicht ermdglichte
Vorortbegehung nicht eingeschitzt werden

A
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5.0 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus und Neben-

gebiude bebaute Grundstiick in 04932 Roderland / OT Haida, Elsterwerdaer Strafle 23
zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Haida 425

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Haida 2 179 1.720 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieflich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stiicksteile, die nicht vom iibrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhingig von diesem
selbststindig verwertet (z. B. verduBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fliche

Bauland Wohnhaus 665 m?
Griinland Garten 1,055 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflichen 1.720 m?

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr und der sonstigen
Umstiinde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen

Anlagen sowie dem vorléufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt.

Zusiitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchge-
fithrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberech-

nung unabhiingige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezo-
gen.

20
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Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Im-
moWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reiner-
tragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibili-
tit iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachge-
mif zu beriicksichtigen. Dazu zihlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erziel-
baren Miete),

e Baumingel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e  Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrife, insbesondere wenn Teilfldchen selbst-
stindig verwertbar sind.

?
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6.0 Bodenwertermittlung

A

KINSTE °

Der Bodenrichtwert betriigt 12,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick

ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 1000 m*
Grundstiickstiefe (t) = 45m
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 20.05.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksfliche (f) =  Gesamtgrundstick  =1.720m?
Bewertungsteilbereich = 665 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 20.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Be-
wertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 12,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 20.05.2025 X 1,000
I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 12,00 €/m?
Fliche (m?) 1000 665 P 1,113
Tiefe (m) 45 X 1,000
vorliiufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 13,36 €/m*
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert -~ 13,36 €/m?
Fliche P 665 m*
beitragsfreier Bodenwert = 8.884,40€

rd. 8.880,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 insgesamt
. 8.880.00 €.

Auf diesen , an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodemvert* ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mafstab fiir die Wirtschafiskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; dic Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ¢in und beeinflussen demzufolge tiber
die Hohe des vorliufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gutachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstandigen auferund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begriindet sich ausschlieBlich auf die Schétzung gem, dieser eingesetzten Zahlen. Der Bodenwert richtet sich nach dem Markigeschehen.
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7.0 Sachwertermittlung

KIRSTE

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlidufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebéude und bauliche Au-
fBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsitzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der vorliufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittli-
cher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzulei-
ten.

Der vorlidufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebéude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise
durch sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorliufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem értlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sach-
wertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhiltnissen
von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorléu-
fige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung™ des vorldufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,,wichtigsten
Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullen-
anlagen -+ sonstige Anlagen) den Vergleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Bertick-

sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

S
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7.1 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellunoskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multipli-
kation der Geb#udefliche (m?) des (Norm)Gebiiudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fiir vergleichbare Gebiiude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-
sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ort-
lichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittli-
chen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch
verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fiir Gebiiude mit annihernd gleichem Ausbau- und Geb#udestandard. Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gutachter {iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen {iberwiegend die Dimension ,,€/m* Brutto-Grund-
fliche® oder ,,€/m? Wohnfliche* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt. besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebéudefldchen werden einige den Gebiudewert wesentlich beein-
flussenden Gebéudeteile nicht erfasst. Das Gebéude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Kellerauflentreppen, Eingangstreppen
und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb#udeteile ist deshalb zusitzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x
Fliache™) durch Wertzuschliige besonders zu beriicksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemdf nur Gebidude mit — wie der Name bereits aus-
sagt — normalen, d. h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Ein-
richtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebidudewert erhthende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Gebéude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Geb#uden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Geb#udestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Nor-
malherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebiu-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
_.Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® defi-
niert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungs-
kosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebiude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebéudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansiitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
{iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumiingel und Bauschiden, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete).
Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfithrungen im Vorabschnitt.

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméingel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B.
durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
isthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche dufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schét-
zung kann durch pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezo-
genen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung an-
gesetzt sind.
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Auflenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauli-
che Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis
zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert “ ist in aller Re-
gel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
L vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir

vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels

des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten ab-
geleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor
auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst
ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlige am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt wer-
den. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitiit beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV 21 ermittelten ,,vor-
laufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart
(er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Re-
gion (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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7.2 Erliiuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Wohn- und Nutzfldichen und des Gebiduderauminhalts (Brutto-Grund-
flichen (BGF) wurde von mir mit hinreichender Genauigkeit erstellt und auf Plausibilitét
gepriift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 - Ausgabe 1987) ab;, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierun-
gen; beim BGF z. B.

«  (Nicht)Anrechnung der Gebiudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
«  Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.
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7.3 Berechnung der Wohn- und Nutzfliichen

Angaben zu den Wohn- und Nutzflichen sowie zur Bruttogrundfldche lagen dem Sachver-
standigen nicht vor. Bezogen auf die fehlende Innenbesichtigung konnten fiir die Wohn-
und Nutzflichen bzw. die Bruttogrundfliche keine Aufmalle getétigt werden.

Nachstehende Angaben beziehen sich auf die Langen- und Breitenmale aus der Flurkarte.
Die Geschossigkeit konnte teilweise aus dem erstellten Fotomaterial abgeleitet werden.

Wohnhaus

Wohnfliche EG = ca. 114.55 m?
Wohnfliche DG B ca. 7425 m?
Nebengebiiude

Nutzfliche EG == ca. 5720 m?

o L Ll T o R

7.4 Ermittlung der Brutto-Grundfliiche fiir die Berechnung nach NHK 2000

Wohnhaus

A1=1500mx900mx2 = 270,00 m?
A2 =250 mx 4,00 m = 10,00 m?
Ages. = 280:00 m?
Nebengebiiude

A1=13,00mx5,50m = 71.50 m*
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Herstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
biude: Wohnhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwiinde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0.8 0,2
Fenster und Auflentiiren 11,0 % 1,0
Innenwiinde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fufibéden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitireinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6.0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 40,5% | 547% | 1,8% | 3.0%
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Beschreibung der ausgewiihlten Standardstufen

KIRSTY

AuBenwiinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
Standardstufe 2 | putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemédBer Wirmeschutz
(vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 | betonsteinen; Edelputz; Wirmedimmverbundsystem oder Wirmedimmputz
(nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdimmung (nach
ca. 1995)

hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung, be-
Statidardstiite s fahrbares Flachdach; aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare Bo-

3 gendachkonstruktionen; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer; Dimmung im Pas-
sivhausstandard

Fenster und AuBentiiren

L Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollliden (manuell); Haustiir mit zeit-
RIRHHACATS 2 geméfBem Wirmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwiinde, nicht tragende Winde in Leichtbauweise (z.B.
; Holzstinderwiinde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen
Deckenkonstruktion und Treppen

) Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen
Standardstufe2 . . facher Art und Ausfiihrung

FuBboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiih-
~  |rung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfith-

Standardstufe 3 : .
pndarast rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

Standardstife 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen,
= |teilweise gefliest

e 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Géste-WC; Wand- und Bodenflie-
Standardstufe 3 :
sen, raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Standardstufe 3
Brennwertkessel

Standardstufe 4 FuBbpdenhewung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusitzlicher
Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

St et zeitgemiifle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Z#hlerschrank (ab ca.
S 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiiude:
Wohnhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiduser
Anbauweise: freistehend
Gebiudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebiudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m?* BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 40,5 354,38
3 1.005,00 54,7 549,74
4 1.215,00 1,8 21,87
5 1.515,00 3,0 45,45
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 971,44
gewogener Standard = 2,7

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude \ = 971,44 €/m* BGF
| rd. 971,00 €/m* BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiiude:
Nebengebiiude

Nutzungsgruppe: Lagergebidude

Gebdudetyp: Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiiude | =] 350,00 &/m* BGF
| rd.| 350,00 €m? BGF
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durch-
schnittliche Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt
bis zum Wertermittlungsstichtag veriinderten Baupreisverhiltnisse zu beriicksichtigen,
wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt ver6ffentlichte
und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da
sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basis-
jahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl
die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungs-

zwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlige zu den Herstellungskosten des Normgebédudes berticksich-
tigt. Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebiiudeausbau des zu bewerten-
den Gebiudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebiudes erforderlich (bspw. Kel-
ler- oder Dachgeschossteilausbau).

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Hohe geschitzt, wie
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschliige. Bei élteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemiBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschiitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
ren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschitzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies
dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [6], Seite 2088 fT.
angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere
(Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung
des Sachwertfaktors festgelegt wurde. Der Gutachterausschuss in dem Landkreis Elbe-Els-
ter hat bisher keine Regionalfaktoren ermittelt. Dementsprechend wird der Faktor 1t. Uber-
gangsregelungen der ImmoWertV 2021 mit 1,0 angesetzt.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfithrung,
behordliche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 be-
reits enthalten.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstindig geschitzt werden. Bei élteren
und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlége.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schitzung 6.500,00 €
Summe 6.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fiir die Bestimmung der NHK gewihlten Gebiudeart. Die GND wird als gewichteter
Mittelwert aus dem fiir die gewiihlte Gebdudeart und den Ausstattungsstandards (u.a. ge-
dammte oder ungedimmte Gebiudehiille) tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern be-
stimmt. Sie betriigt fiir Wohngebiude 80 Jahre. (Anlage 1 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nidherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichti-
gung von durchgefithrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungs-
maBnahmen, wird dasin § 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell an-
gewendet. (Anlage 2 ImmoWertV 21)

Diese RND der Bewertungsgebiude sind auf die kiinftige Nutzung auch hier nur bautech-
nisch geschiitzt. Diese festgelegten Nutzungsdauern bzw. RND kénnen bei ordentlicher
Pflege, einfacher Instandsetzung und vor allem sachgerechter Dacheindeckungen verlidnge-
rungswiirdig sein.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiiude: Wohnhaus

Das ca. 1973 errichtete Gebidude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die

im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modemisie-
rungen zuniichst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%)
eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

. . Tatsiichliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale Beeriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte 5 g
Malinahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 1.0 0.0
Wiirmeddmmung ’ ’
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 0.0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,0
Wirmedimmung der Auflenwiinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Biidern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 0.0 1.0
cken, Fullbdden, Treppen : :
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0 0.0
staltung
Summe 1,0 2,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebéude der Modernisierungsgrad

,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung™ zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der {iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen) Gebéudealter (2025 — 1973 = 52 Jahre) ergibt sich
eine (vorliufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 52 Jahre =) 28 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung" ergibt sich fiir das Geb#dude geméf der Punktrastermethode "Anlage 2
ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren und somit ein
fiktives Baujahr von 1975.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb#ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wer-
termittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung

o der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiftsstelle

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -29.300.00 €

e  Wohnhaus -29.300,00 €

Summe -29.300,00 €
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8.0 Sachwertberechnung

G

Gebiiudebezeichnung Wohnhaus Nebengebiude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 971,00 €/m* BGF | 350,00 €¢/m* BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfliche (BGF) 280,00 m? 71,50 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0.00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 271.880.00 € 25.025.00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 508.959.36 € 46.846,80 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
R_egionalisiertc Herstellungskosten der baulichen An- 508.959,36 € 46.846,80 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

« Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 10 Jahre
¢ prozentual 62,50 % 75,00 %
 Faktor 0,375 0,25
vorliiufiger Sachwert der baulichen Anlagen 190.859,76 € 11.711,70 €

vorliiufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen)
vorliiufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

vorliiufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorliiufiger Sachwert
Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

202.571,46 €
6.500,00 €

209.071,46 €
8.880,00 €

217.95146 €
0,95
0,00 €

marktangepasster vorliufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,.Bau-

land*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland*

207.053,89 €

29.300,00 €

177.753,89 €
178.000,00 €
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9.0 Ertragswertermittlung

KIRSTE

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertré-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertriige
wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebzude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsitzlich als unvergiinglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebéude und Aufenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz .,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorliufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorliufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,.Bodenwert™ und wvorldufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorliufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlédufigen Ertragswert sachgemilB zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

38



<

SACHVERSTANDIGENBUORDO i
Steindamm 35 - 01868 Senftenberg - Telefon 03573 - 6 30 53 « Fax 0 35 73 ~ 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

KIRSTE

9.1 Erliiuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertriige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins-
besondere der Gebiude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrige konnen auch die
tatséichlichen Ertriige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsiichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {ibli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemiifle Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebiude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwal-
tungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstiinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses
oder Ridumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich

zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrige einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wiihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die
Wertverhiiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem
vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liecenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. §
21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfah-
ren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschéden (siche nachfolgende
Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumsingel sind Fehler, die dem Geb#ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder
4sthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschiitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schit-
zung kann durch pauschale Ansiitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezo-
genen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlédgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, tech-

nischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung ange-
setzt sind.

41



Ktns'lf 'q
.

|
SACHVEASTANDIGENBORO |9 |W
Steindamm 25 01668 Senftenberg + Telefon 0 3573 — 6 30 53 « Fax 035 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

9.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflichen wurden von mir auftragsgeméB mit hinrei-
chender Genauigkeit erstellt und auf Plausibilitit gepriift. Sie orientieren sich an der

W FNutzflichenrichtlinie (WF-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung insbesondere
fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur nutzwertabhdngigen Anrechnung
der Grundflichen. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise wegen der Gewerbe-
besonderheit von den diesbeziiglichen Vorschriften ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmitliche auf den
Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick ver-
gleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem zustindigen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in dem Land-
kreis Elbe-Elster

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden (wenn vorhanden),
e in Abstimmung mit Maklern/Hausverwaltern

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m* Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde in Anlehnung

e der verfiigharen Angaben des drtlich zustindigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

o der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiftsstelle,

o cigener Ableitungen des Sachverstéindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssitze zugrunde liegt.

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus dem fiir die gewihlte Gebdudeart tabellierten
{iblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Sie betrigt fiir Wohngebéude 80 Jahre. (An-
lage 1 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Niherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefiihrten oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird
dasin § 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet. (Anlage
2 ImmoWertV 21)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -29.300,00 €

e  Wohnhaus L -29.300,00 €

Summe -29.300,00 €
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10.0 Ertragswertberechnung

=
A

Gebiudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl tatsiichliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (5]
(€/Stk.)
Wohnhaus EG 114,55 5,00 572,75 6.873,00
DG 74,25 5,00 371,25 4.455,00
Nebengebdude EG 57,20 0,80 45,76 549,12
Summe 246,00 - 989,76 11.877,12
Gebidudebezeichnung Mieteinheit Fliche |Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€E/m?) monatlich jihrlich
Nr. bzw. (©) (€)
(€/Stk.)
Wohnhaus EG 114,55 5.00 572,75 6.873,00
DG 74,25 5,00 371,25 4.455,00
Nebengebdude EG 57,20 0,80 45,76 549,12
Summe 246,00 - 989,76 11.877,12

Die tatsichliche Nettokaltmiete entspricht der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jihrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 8.880,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorliufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland®
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige

marktangepasster vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Bauland*

11.877,12 €

2.850,51 €

9.026,61 €

195,36 €

8.831,25€

21,793

192.459,43 €
8.880,00 €

201.339,43 €
0,00 €

201.339,43 €
29.300,00 €

172.039,43 €
172.000,00 €
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11.0 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Griinland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert fiir Griinland betrigt 0,53 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Da es sich
um eine ortsnahe Griinlandfldche handelt erachtet der Sachverstindige den 2-fachen Wert
des ortsfernen Griinlandes anzusetzen (0,53 €/m? x 2 = 1,06 €/m?).

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

= 20.05.2025
Entwicklungsstufe = Griinland
Grundstiicksflache (f) = QGesamtgrundstiick  =1.720 m?
Bewertungsteilbereich = 1.055 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 20.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Be-
wertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,06 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
11. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erliduterung
Stichtag 20.05.2025 P 1,00

I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1,06 €/m?
Fliche (m?) [ keine Angabe 1 X 1,00
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 1,06 €/m?*
wert
1V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erliuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,06 €/m?*
Fliche % 1.055 m*
beitragsfreier Bodenwert = 1.11830 €
rd. 1.120,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 insgesamt

1.120,00 €.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gutachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstandigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfabrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begriindet sich ausschlieBlich auf die Schitzung gem. dieser eingesetzten Zahlen, Der Bodenwert richtet sich nach dem Marktgeschehen.
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12.0 Unbelasteter Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus
der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Bauland 172.000,00 € 178.000,00 €
Griinland 1.120,00 € 1.120,00 €
Summe 173.120,00 € 179.120,00 €

Der Sachverstindige erachtet einen merkantilen Minderwert (Risikoabschlag wegen feh-
lender Objektbesichtigung) in Hohe von 15 % dem ermittelten Wert entgegenzusetzen.

Ermittelter Wert 179.000,00 €
Merkantiler Minderwert — 10 % - 26.850.00 €
Wert 152.150,00 €
Verkehrswert 152.000,00 €

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das mit einem
Wohnhaus und Nebengebiude bebaute Grundstiick in 04932 Roderland/OT Haida, Elster-
werdaer Strafle 23

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Haida 425

Gemarkung Flur Flurstiick
Haida 2 179

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 mit rd.

152.000,00 €

in Worten: einhundertzweiundfiinfzigtausend Euro

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann.

Senftenberg, denr20.05.2025
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertV)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz
- WEQG)

GEG:
Gebiudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei

Gebiuden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten
und durch das GEG abgeldst)

WoFlV:
Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche

WMR:
Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfléchen-
berechnung und Mietwertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen" (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
tlw. weiter Anwendung)

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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=
A

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]

(]

(1

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur

Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Sinzig 2013

Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Grundstiicksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in dem Landkreis Elbe-Elster

Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2023
Oberer Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Land Brandenburg

KLEIBER
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (10.Auflage)

KLEIBER
Wertermittlungsrichtlinien (2012) — Sammlung amtlicher Texte — 11. Auflage
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 09.05.2025) erstellt.
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Bild 1
Verkehrsflidche entlang dem Bewertungsareal

Bild 2

Umgebungsgestaltung



KIRSTE ""—I

SACHVERSTANDODIGENBOROD

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 85 73 - 5 30 53 + Fax 0.35 73 - 66 24 91 « Mobil 0173 - 3 71 35 31

Bild 3

Straflenseitige Gebidudeansicht

Bild 4

Giebelfront des Wohngebiudes
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Bild 5

Giebelfront mit deren Grundstiickszufahrt

Giebelfront
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Bild 7

Sichtschiden in der Fassadenfront

Bild 8

Abriss in der Putzoberfliche des Gebidudesockels
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Bild 9
Netzartig verzweigte Rissverlidufe an der Fassade

Bild 10

Weitere Sichtschiden
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Bild 11

Bild 12

Detaildarstellung
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Bild 13 o

Grundstiickszufahrt

Bild 14

StraBBenseitige Ansicht des Nebengebiudes
(Teilflichendarstellung)
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Bild 15

Nebengebidude

Bild 16

Welleternit als Dacheindeckung
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Ubersichtskarte MairDumont

04932 Roderland, Elsterwerdaer Str. 23

Mabstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34,000 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastrukt

(Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Dle Uberslcrdskane mrd herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthait w.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die

le Ver sktur, Die Karte liegt flschendeckend fir Deutschland vor und wird im MafBistab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten, Die Karte darf
in einem Exposé genutzt wen!m Die Lizenz umfasst die Vervielfsltigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsverstelgerungen und deren Vertifentiichung durch Amtsgenchte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Regionalkarte MairDumont

04932 Roderland, Elsterwerdaer Str. 23

16.05.2025 |0

Mafstab (im Paplerdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

(4] 2.000 m

qumlktﬂa mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen. )
Die te wird herausgegeben vom Falk-Verag. Er enthalt u.a. die Beb. Stral , Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte Ifhegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10, 000 bis 1:30.000 mgebmen. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

den. Die Lizenz umfi die Vervielfsitigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwunglverstegenmgen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Regionalkarte MairDumont

04932 Roderland, Elsterwerdaer Str. 23

.05,20257] 03413216 | © Falk Vp/g. D-73760 Ostfildern

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ | mesciErs i —manil]
0

Ausdehnung: 1.700m x 1,700 m

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

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthait u.a, die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liagt fldchendeckend flr Deutschland vor und wird Im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Venvelfsltigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung in Gutachten Im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Orthophoto/Luftbild Brandenburg
04932 Roderland, Elsterwerdaer Str. 23

Mafstab (im Papierdruck): 1:2.000 _—
Ausdehnung: 340 m x 340 m = —— = ~

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder suf der Grundlage einer Befliegung der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufidsung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen fachendeckend fur des gesamte
Land Brandenburg vor und werden im Mafistab von 1:1.000 bis 1:5,000 angeboten,

Datenquelle
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsstand)

13216 vom 16.05.2025 aufl www geoport.de: ¢in Service
Oﬂv(_jeo o -gao Gmb % Thal geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in dor Seltel

akiuellen Form (_'c-n','r\'n_)h! =3 -gaoih E m 2025
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Flurkarte



Landkreis Elbe-Elster AUSZUg aus dem

Katasterbehdrde Liegenschaftskataster

Nordpromenade 4 a Liegenschaftskarte 1:1000
04916 Herzberg (Elster)

2025-11-0148 Erstellt am 11.03.2025
Flurstiick: 179 Gemeinde: Raderland
Flur: 2 Kreis: Elbe-Elster
Gemarkung: Haida
5704341

C96E6EEE

Flur 2

171

i
a0

ZBLEGEEE

Matstab 1:1000

5704121 2
[esusnusonns T 1 Meler
Dieser Auszug ist autc iert auf falschungsgeschitztem Papier erstellt und steht einem beglaubiglen Auszug gleich, Er ist gesetzlich geschitzl. Die Absicht
ur Versffentlichung cder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher anzuzeigen. Bei der Veréffentlichung oder Weilergabe ist auf das Land
Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten hinzuweisen, Die Regelungen des Urheberrechts blelben unberlhnt (5 10 Abs. 9 Brandenburgisches
Vermessungsgesatz — BbgVermG — vom 27. Mai 2003 (GVBLUGS, Nr. 08, $.166), zuletz! geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBLIFS, Nr. 32)).
Die dargesteliten Karteninhalte wurden aus unterschiediichen Datengrundlagen abgeleitet und gewahrleisten nicht unbedingt die Lagegenauigkeit des angegebenen Mafistabes

Bereitgestelt durch: Katasterbeharde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster).
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Planungsrechtliche Angaben



Besteht fiir das Gebiet ein Flichen-
nutzungsplan ?

1.1 ab wann wirksam ?

1.2 mit welcher Darstellung fiir das
Grundstiick ?

Besteht fiir das Gebiet ein Bebauungsplan ?

2.1 wenn ja, ab wann rechtsverbindlich?
2.2 Bezeichnung des B-Planes
(bitte einen Auszug des B-Planes bei-
legen mit ausgefiillter Legende)
2.3 wenn Entwurf:
Datum des Aufstellungsbeschlusses
Verfahrensgegenstand (z. B, Biirger-
beteiligung)
geplante Festsetzung fiir das Grund-
stiick im bisherigen Entwurf

Ausweisung bzw. Darstellung als Fldche fiir
den Gemeinbedarf:

3.1 Welche Pldne haben vor der Wirksam-
keit der jetzigen bestanden ?
(von-bis)

3.2 Mit welcher planungsrechtlichen Aus-
weisung bzw. Darstellung ?

3.3 Planfeststellungsverfahren:
(Zeitangaben, Verfahrensstand)

Liegt das Grundstiick:

4.1 im Bereich eines B-Planes
(siehe Ifd. Nr. 2)?

4.2 innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB)?

4.3 ggf, kiinftig in einem Baugebiet
(siche Ifd. Nr, 2.3)?

4.4 im Auflenbereich (§ 35 BauGB)?

4.5 im Bereich einer Abrundungssatzung

(Auszug mit Darstellung Innenbereichsgrenze

und Angabe des Mafistabes)

Ka [Inein

LAS.98. 2048

St;_ql.(id\u Berverda — Wolubebaay

: <
wordlidas Rees - G\v&w,\\ \che e

[] ja B(ﬂein (] Entwurf

Oja &ﬁcin

[ ja [ eingeleitet

a ] nein

( Ikugﬂu n’.’:"df(.U




4.6 Sind Ihnen Vorhaben auf dem Grund- [Jja ,[g./ncin
stiick bekannt, die gem. § 35 Abs. 2

BauGB zulissig sind? (lja, welche
4,7 Im Landschaftsschutzgebicet ? ja % nein
4.8 Im Naturschutzgebiet 7 [(Jja nein
4.9 Befindet sich auf dem Grundstiick ein
Naturdenkmal ? (ja ﬂ/ nein
4.10Baudenkmal ? Lja Ernein
Wie ist die zulédssige bauliche Nutzung?
SEAE e Ty e
SZBAAWEISE. =00 ssrcessssmsasssssensssawsases
S8 G@eschosser 000 isesssivescusihedestosnes
SAGRE 0 e e
ESGRZ 0 edaeassiesansasesies
Besteht filr das Grundstiick eine Vertinde- [] ja, seit wann ?
rungssperre nach § 14 BauGB?
%mi n

ErschlieBungsbeitriige filr das Grundstilck ] ja R’nein
nach BauGB:

wann 7

Beitrag:

gefl Restschuld
noch zu erheben ? L
Es fallen/fielen keine Beitréige an bzw, vom [ gef, Grundlage
Beitrag befieit:

Mafnahmen, die nach KAG abgerechnel

werden:
MafBnahmen standen/stehen an? [J ja E{nein
Welche?
Bereits veranlagt? [ ja fallig:
5 nein fallig:
Welcher Versorgungsleitungen sind O strom [ Wasser [J Gas
vorhanden?

Wer gibt Auskiinfte? Zu erfragen bei
Streun 2 MITVEN 2
Wesser =2 WAV Elghewaessla
Gas 2> NGSS




10,

11,

12,

13

Entwiisserung
KanalanschluB vorhanden? gr_]a [(Jnein

[] Mischsystem [JDreikammer-

ausfaulgrube
(] Trennsystem [JSammelklér-
anlage
(] nur Regen- KVen‘iese]ung "?\;\}
vasscr
Acoasser DlAusfahrgrube
Anschluflbeitrag entrichtet? 0 ja %lein
Wann?
Betrag?

Wann erfolgt voraussichtlich die
Kanalisierung ?
Falls noch in die StraBe fallende Flichen
abzutreten sind: Bitte die Straflenbegren-
zungslinie in die beiliegende Lichtpause
eintragen.
Bestehen bereits irgendwelche Abmach-
ungen mit dem Eigentitmer beziiglich der
Abtrennung (Fliche,Hohe der Entschiidigung/m?)?
Liegt das Grundsttick an einer (] ja B{neiu

Anbauverbotsstrecke (StrG)?

Welche Umstiinde sind sonst noch von
Bedeutung fiir den Grundstiickswert
(z. B. Uberschwemmungsgebict,
Baudenkmal)?

2 Dae Smoﬂ&kﬁ& \Lﬁﬂ. - oo
Weiccle ek@e. ©2A0 | 2r ik -
PllosterJoche . Lo &udeunfie solloliese
(\JU-U\Q/QM Qul }‘(&@\,\OL @ S(rf‘lf?e_ ,flr-Se.t/k‘c

o2

A,




14,

Ist eine stéidtebauliche MaBnahme vorgesehen

bzw, in Kraft ?

14.1 Umfassendes Sanierungsverfahren
- Bezeichnung des Sanierungsgebietes
- Beschluff SVV
- Offentliche Bekanntmachung

14.2 Vereinfachtes Sanierungsverfahren

- Bezeichnung des Sanierungsgebietes
- Beschluff SVV
- Offentliche Bekanntmachung

14.3 Stiddtebauliche Entwicklungs-
maBnahme

- Bezeichnung des Sanierungsgebietes
- Beschlufl SVV
- Offentliche Bekanntmachung

14.4 Erhaltungsgebiet
14.5 Besteht die stédtebauliche Ge-

nehmigungspflicht nach §§ 144/145
BauGB?

14.6 Sind Ausgleichsbetréige zu entrichten?
Wenn ja, in welcher Hohe?

und wann (voraussichtlich)?

14.7 Lage innerbalb der Stadtumbau-
kulisse

14.8 Lage im Vorranggebiel Wohnen

14.9 Lage im Gebiet nach § 171¢ BauGB

ja

L] ja
O ja

0 ja
] ja

E,/nein

[] nein

(] nein

L nein
(] nein
[ nein

(] nein

[] nein

[J nein
[] nein
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis/Altlastenkataster/
Denkmalrechtliche Bindungen
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Landkreis SO
DER LANDRAT Elbe-Elster w

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) e

Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Bauaufsichtsbehdrde
Unsere Zeichen
AZ:63-00403-25-29 N
Sachverstiandigenbiiro UK - lhrs Zeichin '

4 15 K 3/25
Herrn Uwe Kirste Strafe, Haus-Nr., Ort

Steindamm 35 Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
01968 Senftenberg Ansprechpartner/in :
_ Frau Frach
Telefon, Fax
03535 46-2668/03535 46-2657
E-Mail
i susann.frach@lkee.de

Datum
10.03.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstiick: Roderland, Haida, Elsterwerdaer StraRe 23
Gemarkung: Haida

Flur: 2

Flurstick: 179

Sehr geehrter Herr Kirste,

Bezug nehmend auf lhre Anfrage vom 06.03.2025 iber Eintragungen von Baulasten teile ich Ihnen mit,

dass zu oben genanntem Grundstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes
vorliegen.

Die Fithrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde begann am 20. Juli 1590.
Eventuell schon vorher bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen flr oben genannte
Grundstiicke sind uns hier nicht bekannt.

Ab dem 1. Juli 1994 erfolgte statt der Eintragung von Baulasten beim Bauordnungsamt die notarielle
Bestellung von Dienstbarkeiten.

Seit dem 01.Juli 2016 wird in Brandenburg wieder ein Baulastenverzeichnis gefiihrt. GemiR § 84 Abs. 6
BbgBO behalten jedoch die bestehenden rechtlichen Sicherungen durch beschrénkte persénliche
Dienstbarkeiten ihre Guiltigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch
geldscht wurden.

Informationen zum Vorliegen von beschrankten personlichen Dienstbarkeiten erhalten Sie durch Einblick
in das jeweilige Grundbuchblatt.

Fiir die {rechtssichere) E-Mail-Kommunikation peachten Sje bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten @;ﬁ? R g ==l

T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 yhrund 13-17 Uhr (:3.__ o

F. 03535 3133 IBAN DE611805 1000 33001011 14 | Do 8:30-13 yhrund 13-16 Uhr =7 @@Péé& biss
I

www.lkee.de BIC WELADED1EES oder nach vereinbarung

e



| AZ: 63-00403-25-29 -2- 10.03.2025 |

Fiir diese Auskunft wird laut Brandenburgischer Baugebiihrenordnung (BbgBauGebO) in der aktuellen
Fassung in Verbindung mit der Anlage 1 (Gebiihrenverzeichnis), gemdR Tarifstelle 9.4, eine GebUhr von
50,00 € erhoben. Die Rechnung ist als Anlage beigefigt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden. .
Der Widerspruch ist beim Landrat des Landkreises Elbe-Elster, Ludwig-Jahn-Str. 2, 04916 Herzberg (Elster),
schriftlich oder zur Niederschrift einzulegen.

Die Schriftform kann durch die elektronische Form ersetzt werden. In diesem Fall ist das elektronische
Dokument mit einer qualifizierten elektronischen Signatur im Sinne des Vertrauensdienstegesetzes (VDG)
zu versehen. Bei der Verwendung der elektronischen Form sind besondere technische
Rahmenbedingungen zu beachten, die im Internet unter http://www.lkee.de/Quickmenu/Impressum
aufgefiihrt sind.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

Susann Frach

SB Rechtliche Aufsicht

Anlage
Rechnung
Infoblatt DSGVO




¥ N
Landkreis
DER LANDRAT Elbe-Elster %’

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) Bereich

Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Abfallwirtschafts- und

Sachverstindigenbiiro UK Andansehitibel trde

Herrn Uwe Kirste Unsere Zeichen

Steindamm 35 : AZ:63-40292-25-147
Ihre Zeichen

01968 Senftenberg 15K 3/25

Stralle, Haus-Nr., Ort

Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
Ansprechpartner/in

Herr Abel

Telefon, Fax

03535 46 9324/03535 46 9372

E-Mail

torsten.abel@lkee.de

Datum
11.03.2025
Grundstiick: Roderland, Haida, Elsterwerdaer StraBe 23
Gemarkung: Haida
Flur: 2
Flurstiick: 179
Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster - Sachverstdndigenbiiro UK -15 K 3/25 - Gem.

Haida, Flur 2, Flurst. 179

‘Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ihr Schreiben vom 06.03.2025, bei mir eingegangen am 06.03.2025

Sehr geehrter Herr Kirste,

nach Priifung der vorhandenen Unterlagen und der Einsichtnahme in das Altlastenkataster des
Landkreises Elbe-Elster, untere Abfallwirtschafts-/ Bodenschutzbeharde, sind fiir das Grundstiick der

Gemarkung Haida, Flur 2, Flurstiick 179

keine schidlichen Bodenverinderungen, Verdachtsflichen, Altlasten oder altlastverdachtige Flaichen im
Sinne von § 2 Abs. 3-6 Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.

Die Eintragungen im Kataster entsprechen dem gegenwartigen Erkenntnisstand.

Fir die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten Eﬁ “
T.03535 460 u Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 Uhr und 13-17 Uhr %
F.03535 3133 IRBAN DEG1 1805 1000 3300 1011 14 Do 8:30-12 Uhr und 13-16 Uhr ‘m“ﬁmfﬁ‘“g,ﬂ
www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung



. AZ: 63-40292-25-147 -2~ 11.03.2025

Hinweise:

Auskiinfte aus dem  Baulastenverzeichnis  sowie Mitteilungen aus dem  Bereich
Denkmalschutz/Bodendenkmale erteilt die untere Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Elbe-Elster.

Auskiinfte beziiglich der von Kampfmitteln belasteten Gebiete erteilt der Zentraldienst der Polizei des

Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Verwaltungszentrum B, Hauptallee 116/8 in 15806
Zossen, OT Wiinsdorf.

Fiir die-Auskunft wird eine Verwaltungsgebiihr in Hohe von 61,00 € mit gesondertem Bescheid erhoben.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

achbearbeiter Altlasten und Bodenschutz



Landkreis SO
DER LANDRAT Elbe-Elster M

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) Beraich

Amt fur Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz

untere Denkmalschutzbehdrde
Unsere Zeichen

Sachverstidndigenbiiro 363 80188530
Herrn Uwe Kirste Ihre Zeichen
Steindamm 35 :5 Kﬂsfﬁs :
trae, -Nr., Ort
01968 Senftenberg S bt

Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
Ansprechpartner/in

Frau Susan Stapel

Telefon, Fax

03535 46-9102/03535 46-2657
E-Mail

susan.stapel@lkee.de

Datum

10.03.2025

Anfrage vom: 06.03.2025
eingegangen: 06.03.2025

Grundstick: Réderland, Haida, Elsterwerdaer StralRe 23
Gemarkung: Haida Flur: 2 Flurstiick: 179

Betreff: Ihre Anfrage zu denkmalrechtlichen Bindungen

Sehr geehrter Herr Kirste,

das in Rede stehende Flurstiick beriihrt nach derzeitigem Kenntnisstand keine bau- und bodendenkmal-
pflegerischen Belange.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

-
4

- ) /
W
/,{)L é(@rg/

Claudia Folkerts

SGL untere Denkmalschutzbehotrde

Fiir die {rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten =" w
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12Uhrund13-17 Uhr | [T _
F. 03535 3133 IBAN DE61 1805 10003300 101114 | Do 8:30-12 Uhr und 13-16 Uhr FH= &@-‘!:.‘:;!;‘-f‘.ﬁ.m

www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung



BACHVERSTANDIGENBUGRDO

Steindamm 35 « 01868 Senftenberg + Telefon 0 35 73 ~ 6 30 53 * Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobll 0173 -3 71 35 31

Bauunterlagen




IV-13-7 1200 Ho G 003 70 DDR

RAT DES KREISES BAD LIEBENWERDA

BEZIRK COTTBUS
- Kreisbauvamt =

79071

thre Zeichen

Belreli:

Verteilex:

1

Ha 1da 2a

Elsterverdaer Str.23 2:

= De

Ihre Nochricht vem Unsere Zeichen

Se/Fa.

Zuatimmung Nr.

Antragsteller

Rat der Geweinde llaida
Staatliche Versicherung —

Kreissparkasse Liebenverda
Kreisbauamt

795 Bod Liebenwerde, den
Dresdner Strofie 23

16.02.1973

19/73 C £

zur Brrichtug / Verinderung eines Bauwerkes

Der Rat des Kreises Bad Liebenwerda exrteilt hisrmit die
zZustimmmeg fiir das Bauvorhaben

TdnPLamil dlenhaus

- Typ BYS -~ 71

auf den Grundstiick in:

Bauwsuftrapggeber:

Bauauftragnehner:

Entwarfsverfassexr:

Planbegtitigung:

Baukosten:

Haida

Eigenleistungen

Ortl.Anpassung: Dipl.Ing.
Roland liillexr

Volkswirtschaftsplan 1973/74
Finanzierungsgrindlage des §
nach VO vom 24,11.1971

82.5?0,00 i1

Fiir die Errichtung, Verimderung des Bauwerkes wird die Zustimnmung
nit folgenden Auflagen unbeachtet der Rechte Dritter erteili:

~ Bilanzierte Baukapazititen dirfen nur entsprechend der fiirx
den BEigenheimban abgeschlosgenen Vereinbarung in Anspruch-
genommen werden,

Fernsprecher: 561
Farnschroibor : 170878

Sprechiag : Bankverbindung :
Dianstag 9-18 Uhr Industrl

und Handelsbank

—?_—

Postscheckamt Magdeburg
Py hedk-Nr. 20123

Bad Liebenwerdo
Konto Nr. 2631=-26-611



~ Die Auflagen und Bedingungen des Prifbescheides vom
16.02.197% gind #u beachten und einzuhalien.

« Die Zustimmmg erliseht, wenn wit dey Srrichbung oder
Verimdermmg dos Bauwerkss nicht inperbalb voon einen Jahr
begonnen vorden ist.

-~ Die Zugtimmung exTfrlgt nach dex Verqrdming vom 24,11,1971,
auf der Finanzierungsgrundlage des ) 8, sie ist

gebilhrenirei.

Schumann ==
Kreisheaudirekior

Reclits dttelbelshrun

Gegen Auflagen zu dieser Zustimuung so ie die Festget:uny der
Néhe dexy Gebithry ist gewdiB Verordnung von 22, Midrz 1972 iber die
Versntwortun: der Rite der Gemeinden, Stadtbezirke, Stidte und
Kreise bei.der Srrichtung und Verinmderung von Bauvwerke dex Be-
volkerung (GBL. 8r. 26 S. 293) Beschwerde zulissig. Sie ist inney-
holb vier Yochen nach Zugemg der Zustimmumg schriftlich odexr
mindlich untcr Angabe des Grimdes bei dem Katsmitilied einzulegen,
des die Entscheidung getroffen hat, Die Beschwerde hat keine auf-
schiebende "irkung. Das Tir die Entscheidung jeveils zustindige
Retsmit lied konn jedoch die Durchfihrums der 2vsgesprochenen
#a2fpshmen bis zu endgiltigen Entscheiduns vorliufig anssetzen.




