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GUTACHTEN

uber den jeweiligen Verkehrswert (Marktwert)
I. S.d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG fur die nachfolgenden
Grundstiicke, zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2026:

Grundbuch des Amtsgerichts Bad Liebenwerda von Uebigau, Blatt 383, Gemarkung Uebigau

BV Flur Flurstiick GroRke BV Flur Flurstiick GroRe
1 5 11 560 m? 2 5 1/2 537 m?
Torgauer Stralle 58, Torgauer Stralle,
Adresse: 04938 Uebigau-Wahrenbriick Adresse: 04938 Uebigau-Wahrenbriick
OT Uebigau OT Uebigau
Dreifamilienhaus mit
Objektart: | Mehrzweckgeb&ude Objektart: ggﬂ?ﬁg:;g%‘: darftig)
(sanierungsbedurftig) g

Verkehrswert: rd. 55.600 €

Verkehrswert: rd. 10.000 €

Ausfertigung Nr.: 3 von 6

Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten zzgl. 14 Anlagen mit insgesamt 42 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, zzgl. eine fiir die Unterlagen der Sachverstandigen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: BV 1, Flur 5, Flurstuck 1/1:
Grundstuck, bebaut mit einem sanierungsbedurftigen
Dreifamilienhaus mit Nebengebduden.

BV 2, Flur 5, Flurstiick 1/2:
Grundstuck, bebaut mit einer sanierungsbeduirftigen
Doppelgarage.

Hinweis zur getrennten Bewertung:

Obwohl die Flurstiicke BV 1 (Flur 5, Fist. 1/1) und BV 2 (Flur 5,
Fist. 1/2) eine wirtschaftliche Einheit bilden, erfolgt im
Zwangsversteigerungsverfahren eine separate
Verkehrswertermittlung je Grundstiick. Grundlage hierfir ist

§ 74a Abs. 5 ZVG, wonach der Verkehrswert fir jedes Grundstiick
einzeln festzustellen ist; eine Zusammenfassung zu einem
einheitlichen Wert erfolgt nicht.

Objektadresse: BV 1, Flur 5, Flursttick 1/1:
Torgauer StralRe 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau

BV 2, Flur 5, Flurstlick 1/2:
Torgauer Stralle, 04938 Uebigau-Wahrenbrick OT Uebigau

Grundbuch- und Grundbuch von Uebigau, Blatt 383,

Katasterangaben: Ifd. Nr. 1, Flur 5, Flursttick 1/1 (560 m?)
Ifd. Nr. 2, Flur 5, Flurstiick 1/2 (637 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Liebenwerda

- Vollstreckungsgericht -

Burgplatz 4

04924 Bad Liebenwerda Aktenzeichen: 15 K 46/25
Grund der Gemal Beschluss des Amtsgerichts Bad Liebenwerda vom
Gutachtenerstellung: 24.10.2025 soll durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten

der Verkehrswert zum Zwecke der Zwangsversteigerung (zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft) ermittelt werden (§
74a Abs. 5 ZVG).

Wertermittlungsstichtag: 22.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittiung
als Grundlage fiir die Verkehrswertfest-setzung durch das
Versteigerungsgericht nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die
allgemeinen Wertverhéltnisse und den Zustand zum Tag der
Ortsbesichtigung durchgefihrt.

Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Qualitatsstichtag: 22.01.2026

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt ma3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitétsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Tag der Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 22.01.2026 wurden die Beteiligten durch
ein Schreiben (tiw. mit Rickschein) vom 28.10.2025 fristgerecht
eingeladen.

Dauer der Ortsbesichtigung:  ca. 1,50 h (Beginn: ca. 13:30 Uhr; Ende: ca. 15:00 Uhr)

Umfang der Besichtigung Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde das Bewertungsobjekt
etc.: einer Aulen- und Innenbesichtigung unterzogen. Folgende
Bereiche konnten vollstandig betreten bzw. eingesehen werden:
e Wohngebdaude: vollstéandige Innen- und AuRenbesichtigung
o Doppelgarage: vollstandige Innen- und AuRenbesichtigung.
Das Mehrzweckgebaude wurde nicht vollstandig von innen
besichtigt; einzelne Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konnten
nur von auf3en beurteilt werden.
Fur die nicht oder nur teilweise zuganglichen Gebaudeteile wird im
Rahmen der Wertermittlung unterstellt, dass der wahrend der
Besichtigung gewonnene bauliche Gesamteindruck auf diese
Bereiche Ubertragbar ist.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Information zur Anwesenheit der Beteiligten am Ortstermin
wird dem Gericht (aus Datenschutzgriinden) in einem separaten
Schreiben tbermittelt.

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

bereit gestellt durch: Datum:

Amtsgericht Bad 24.10.2025 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.09.2025
Liebenwerda

Landkreis Elbe-Elster - 06.11.2025 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Katasterbehorde im Mafistab 1 : 1000, Flurstiicksnachweis
Landkreis Elbe-Elster - 24.11.2025 schriftliche Auskunft bezliglich Altlasten
Umweltamt

Landkreis Elbe-Elster - 04.11.2025  schriftliche Auskunft bezlglich der Baulasten
Bauaufsichtsbehorde

Landkreis Elbe-Elster - 11.11.2025  schriftliche Auskunft beziglich des Denkmalschutzes
Bauaufsichtsbehorde

Landkreis Elbe-Elster - 30.10.2025  Archivunterlagen — Anbau Garage

Bauaktenarchiv

Verbandsgemeinde 20.01.2026; schriftliche Auskunft bezuglich des Planungsrechts,
Liebenwerda 12.05.2026  der Erschliefung und der beitrags- und

abgabenrechtlichen Situation; Information zur
Gewerbeanmeldung; Information zum Stand der
,Kommunalen Warmeplanung"; zusétzliche
Information zum Flachennutzungsplan

Torgauer Strafte 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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infrest - Infrastruktur 06.05.2026  schriftliche Auskunft beziglich der ErschlieBung
eStrasse GmbH (kein Gasanschluss, Stromanschluss - Flurstiick 1/1)
Herzberger Wasser- und 12.05.2026  schriftliche Auskunft bezlglich der Erschliefung
Abwasserzweckverband (Trink- und Abwasseranschluss vorhanden —

Flurstiick 1/1; kein Trink- und Abwasseranschluss —
Flurstlick 1/2)

Gutachterausschuss 31.12.2014- Bodenrichtwertkarten
des Landkreises Elbe-Elster 01.01.2026
on-geo GmbH 17.03.2026  Kartenmaterial: Einordnung Deutschland

Ubersichtskarte mit

Infrastrukturinformationen

Landerkarte, detailliert; Ubersichtskarte, detailliert,

Stadtplan, detailliert; Gemeindekennziffern; Luftbild;

Information Uber Miet- und Kaufpreise fur Immobilien;

Information zur Mikro- und Makrolage;

Standortanalyse Wohnen; Paket Unwetterrisiko
Teilnehmer am Ortstermin:  22.01.2026  mundliche Informationen zum Bewertungsobjekt

Gutachtenerstellung unter Durch den Mitarbeiter der Sachverstandigen wurden folgende
Mitwirkung von: Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

o Protokollierung der Ortsbesichtigung
e Einholung der Auskunfte und Unterlagen.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die
Sachverstandige auf Richtigkeit und Plausibilitat tberprift, wo
erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers'

Hinweis zur getrennten Bewertung:

Obwohl die Flurstiicke BV 1 (Flur 5, Fist. 1/1) und BV 2 (Flur 5, Flist. 1/2) eine wirtschaftliche Einheit
bilden, erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren eine separate Verkehrswertermittiung je
Grundstick. Grundlage hierfir ist § 74a Abs. 5 ZVG, wonach der Verkehrswert fur jedes
Grundstiick einzeln festzustellen ist; eine Zusammenfassung zu einem einheitlichen Wert erfolgt
nicht.

a) Gegenstand der Bewertung:

BV 1 (Flur 5, Flurstiick 1/1):

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 560 m? groRes Grundstiick, bebaut mit einem
zweigeschossigen, vollunterkellerten Dreifamilienhaus, dessen tatsachliches Baujahr nicht bekannt
ist und nach dulerem Erscheinungsbild vermutlich um ca. 1930 errichtet wurde. Das Geb&ude
verfugt Uber ein ausgebautes Dachgeschoss und weist einen tiberwiegend sanierungsbedurftigen
Zustand auf. Das Wohngebaude steht leer und wird derzeit nicht genutzt. Die Gesamtwohnflache
betragt rund 181 m2

Auf dem Grundstlck befindet sich weiterhin ein sanierungsbedurftiges Mehrzweckgebaude mit
integrierter Garage. DarUber hinaus sind zahlreiche Anbauten und Zwischenbauten vorhanden,
Uberwiegend in Holz- oder sonstiger Leichtbauweise, die sich in einem weitestgehend
abbruchreifen Zustand befinden.

' Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen um Rechtsfragen
handelt, die von der Sachverstandigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt werden kénnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der
Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Torgauer Stralte 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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In den vergangenen ca. 20 bis 30 Jahren wurden — abgesehen von der Erneuerung des
Warmwasserspeichers im Jahr ca. 2020 — am Wohngebaude keine wesentlichen Sanierungs-
oder Modernisierungsarbeiten durchgefithrt (augenscheinliche Feststellung im Rahmen der
Besichtigung).

Soweit erkennbar beziehen sich die zuletzt durchgefiihrten Malnahmen auf:
» den teilweisen Einbau isolierverglaster Kunststofffenster mit KunststoffauBenjalousien,
o den Einbau bzw. die Sanierung der Dachgeschosswohnung,
o den Einbau einer zentralen Heizungsanlage,
« tlw. Erneuerung der Elektroinstallation.

Diese Arbeiten wurden nach dulerem Eindruck vermutlich Mitte der 1990er-Jahre ausgeftihrt. Eine
abschlieRende zeitliche Einordnung war nicht méglich. Die Aufzéhlung erfolgt ohne Anspruch auf
Vollstéandigkeit.

Trotz der genannten MaRnahmen befindet sich das Gebaude heute in einem iberwiegend
abgewohnten, verschlissenen und sanierungsbedurftigen Zustand. Die baulichen Anlagen weisen
deutliche Abnutzungs- und Alterungserscheinungen sowie Vandalismusschaden auf.

Die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss verfliigen weitestgehend iber einen deutlich
Uberalterten Ausstattungsstandard (erkennbar vor 1989) und sind sanierungs- sowie teilweise
instandsetzungsbedurftig. Die Ausstattung ist insgesamt verschlissen, abgewohnt und technisch
Uberholt. Die Wohnung im Dachgeschoss weist einen einfachen Ausstattungsstandard aus der Zeit
Mitte der 1990er-Jahre auf. Auch hier ist die Ausstattung abgewohnt, verschlissen und
erneuerungsbedurftig.

Die AuBenanlagen befinden sich in einem weitestgehend Uberalterten, teilweise
instandsetzungsbedurftigen und verwilderten Zustand. Pflege- und UnterhaltungsmalRnahmen sind
erkennbar seit langerer Zeit nicht erfolgt; einzelne Bereiche weisen deutliche
Vegetationsiiberwucherungen sowie sichtbare Abnutzungs- und Verfallserscheinungen auf.

Far eine weitere Nutzung als Mehrfamilienhaus sind, nach Einschatzung der Sachverstandigen,
zahlreiche Sanierungs-, Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten notwendig, die im
Bewertungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden und bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt werden. Eine Vollsanierung wird im
Gutachten jedoch nicht unterstellt.

Der Unterhaltungsstau aufgrund der notwendigen Instandsetzungsarbeiten fiir die Bewohnbarkeit
und Nutzbarkeit des Geb&udes wird wie folgt pauschal geschatzt und wertmindernd, unter
Berlicksichtigung des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21, angesetzt.

Es wird davon ausgegangen, der Baupreisindex sowie die Baunebenkosten in der o. g.
Kostenschatzung bereits pauschal inkludiert sind. Eventuelle Zuschlisse bleiben bei dieser
Wertermittlung aulRer Betracht.?

Die in dieser Wertermittlung unterstellten Sanierungs-, Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten beziehen sich insbesondere auf folgende Arbeiten (Aufzahlung erhebt
keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit):

? Kein Rechtsanspruch auf eventuelle Zuschiisse

Torgauer Strafte 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Sanierungs- und von bis Mittelwert |geschétzt g:?;ﬁ%ﬁ;ﬁ?ﬁ" Anteil [€/m?]
InstandsetzungsmaBinahmen: |[€m? WA.] [[€m*WA] |[@m* WA{[@m*WA] | " gung
Abbruch-, Rohbauarbeiten 100,00 € 150,00 € | 120,00 € 100,00 € 5% 500 €
Zimmererarbeiten 38,00 € 60,00 €| 50,00¢€ 38,00 € 25% 950 €
Dachdeckerarbeiten 80,00 € 120,00 € | 100,00 € 80,00 € 25% 20.00 €
Putzarbeiten/Trockenbau 140,00 € 200,00 € | 180,00 € 140,00 € 50% 70.00 €
Fliesenarbeiten 40,00 € 5500€| 50,00€ 40,00 € 100% 4000 €
Estricharbeiten 25,00 € 5500 €| 40,00€ 25,00 € 25% 6,25 €
Schreinerarbeiten 75,00 € 90,00 €| 80,00€ 75,00 € 25% 18,75 €
Schlosserarbeiten 25,00 € 40,00 €| 3500€ 2500 € 25% 6,25 €
Fenster 100,00 € 150,00 € | 130,00 € 100,00 € 75% 75,00 €
Malerarbeiten 95,00 € 132,00 € | 120,00 € 85,00 € 100% 95,00 €
Bodenbelagsarbeiten 35,00 € 60,00 €| 5000€ 3500 € 100% 35,00 €
Heizungsinstallation 80,00€ | 120,00 €| 100,00 € 80,00 € 25% 20,00 €
Sanitarinstallation 75,00 € 120,00 € | 100,00 € 75,00 € 100% 7500 €
Elektroinstallation 80,00 € 140,00 € | 100,00 € 80,00 € 25% 20,00 €
Aufbenanlagen, Berdumung, Abbruch der Anbauten (pauschal) 75,00 € 100% 7500 €
Zwischensumme €/m? Wfl.: 570,75 €
zzgl. Anpassung an Baupreisindex (BP) 1,63
2Zwischensumme €m?* Wfl.: 930,32 €
Marktanpassung gem. § 8
Abs. 3 ImmoWertV 21 0,8
Gesamtsumme in €m?* Wfl. 744,26 €
Wohnflache [m?] 181
Gesamtsumme in € 134.710,70 €
rd. 135.000,00 €
BPI Ausgangswerte; Stand I11/2017 = 117,20 (2010 = 100)
BPI am Wertermittiungsstichtag: Stand IV/2025 = 190,60 (2010 = 100)

Dieser pauschale Abschlag spiegelt weniger die tatsachlich auf einen méglichen Erwerber
zukommenden, diesbeziglichen Kosten als vielmehr die Reaktion des Marktes hierauf wider.
Zudem ist eine Kostenschatzung im Sinne der HOAI nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen und wurde von dieser insofern nicht vorgenommen.

Es wird jedoch an dieser Stelle ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dieser
Verfahrensweise um eine reine Schitzung des Aufwands handelt.

Die Aufwandsschatzung gibt keine Auskunft (iber die tats&chlichen Baukosten und ersetzt damit
keine Ausschreibung von Bauleistungen bzw. Angebote von Handwerkerleistungen. Die
Aufwandsschatzung ist damit nur fur die vorliegende Verkehrswertermittiung zu verwenden.

BV 2 (Flur 5, Flurstiick 1/2):

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 537 m? groes Grundstiick, bebaut mit einer
massiven Doppelgarage mit integriertem Abstell- bzw. Partyraum o. A. Das urspriingliche Baujahr
ist unbekannt; anhand der baulichen Ausfuhrung und der Konstruktionsmerkmale wird das
Gebaude auf die 1960er-Jahre geschatzt. Im Jahr 1992 erfolgte gemaR vorliegenden
Archivunterlagen eine bauliche Erweiterung bzw. ein Anbau an der Garage.

Das Gebaude befindet sich in einem unsanierten Zustand. Die Dachdeckung besteht aus
Wellasbestplatten (Faserzement mit Asbestanteil). Die Garage ist Bestandteil der wirtschaftlichen
Einheit mit dem Mehrfamilienhaus auf dem Flurstiick 1/1.

Die Aullenanlagen des Garagengrundstiicks befinden sich in einem weitestgehend Uberalterten,
teilweise instandsetzungsbedirftigen und verwilderten Zustand. Pflege- und
Unterhaltungsmafinahmen sind seit langerer Zeit nicht erfolgt; einzelne Bereiche weisen deutliche
Vegetationstiberwucherungen sowie sichtbare Abnutzungs- und Verfallserscheinungen auf.
Zusatzlich wurden Mullablagerungen bzw. unsortierte Ablagerungen im AufRenbereich festgestellt,
die den Gesamtzustand weiter beeintrachtigen und eine ordnungsgemafle Nutzung zusatzlich
einschranken.
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Die Doppelgarage wird im Rahmen der Wertermittiung pauschal bewertet, chne Berlicksichtigung
unterstellter Sanierungs-, Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafinahmen. Es wird ein
pauschaler Zeitwert angesetzt, der Alter, baulichen Zustand, die eingeschrankte Nutzbarkeit sowie
den Zustand der AuRenanlagen beriicksichtigt. Unter Einbeziehung der tiberalterten und
verwilderten AuRenanlagen wird ein pauschaler Zeitwertansatz von insgesamt + 3.000 € als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal berticksichtigt.

GemaR Auskunft des Herzberger Wasser- und Abwasserzweckverbandes vom 12.05.2026 ist das
Grundstiuck weder trink- noch abwasserseitig erschlossen. Nach Auskunft des Netzbetreibers
INFREST besteht zudem kein eigener Elektroanschluss.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Garage vorhandene elektrische Installation vermutlich
uber das benachbarte Flurstick 1/1 gespeist wurde, da dort der Hauptanschluss des
Wohngebaudes liegt. Eine eigenstandige, gesicherte Stromversorgung des Garagengrundstiicks
ist nicht gegeben.

Auf diese Besonderheiten wird ausdriicklich hingewiesen. Ein gesonderter Abschlag wird aufgrund
des bereits sehr niedrigen Bodenwertniveaus nicht vorgenommen.

b) Mieter/Pachter:

Die Gebaude auf beiden Grundstlicken stehen seit langerer Zeit leer und werden weder bewohnt
noch genutzt. Hinweise auf bestehende Mietverhaltnisse oder Pachtverhaltnisse liegen nicht vor.
Eine Nutzung durch Dritte konnte im Rahmen der Besichtigung nicht festgestellt werden.

c) grundsticksbezogene Versicherungen:

Fur das Bewertungsobjekt bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine aktiven
grundstiicksbezogenen Versicherungen. Weder wurden entsprechende Versicherungsvertrage
vorgelegt noch ergaben sich im Rahmen der Priifung Anhaltspunkte fur bestehende oder
fortwirkende Versicherungspflichten.

d) Gewerbebetrieb:

Zum Wertermittlungsstichtag wurde auf dem Bewertungsgrundstick (beide Grundstiicke) kein
Gewerbebetrieb geflihrt.

Es bestehen keine Hinweise auf aktuelle, zuriickliegende oder fortwirkende gewerbliche
Nutzungen sowie auf entsprechende Betriebsstrukturen.

Im Rahmen der Besichtigung ergaben sich ebenfalls keine Anhaltspunkte flr eine gewerbliche
Tatigkeit oder eine Nutzung durch Dritte.

e) Zubehor:

Am Tage der Objektbesichtigung befand sich auf den zu bewertenden Grundstlicken kein Zubehér
im Sinne des § 97 BGB. In den Wohnungen, den Nebengebauden sowie auf den AuRenflachen
waren lediglich zurlickgelassene Wohnungseinrichtungsgegenstande ohne wirtschaftlichen Wert
sowie Mill und Unrat vorhanden. Diese Gegenstande sind aufgrund ihres Zustands und ihrer
fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit nicht als Zubehér im rechtlichen Sinne einzuordnen.
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f) Sonstiges:

Hausschwamm und Holzschédlinge:

Im Rahmen der durchgeflihrten Besichtigung konnten in den zugéanglichen Bereichen des
Hauptgebdudes keine Anzeichen fiir einen Befall durch Echten Hausschwamm oder andere
holzzerstorende Insekten festgestellt werden. Die Prifung erstreckte sich auf die einsehbaren
Holzbauteile der tragenden und aussteifenden Konstruktion sowie auf sichtbare Ausbau- und
Verkleidungselemente.

Nicht oder nur teilweise zugéngliche Gebaudeteile konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
untersucht werden. Fir diese Bereiche wird im Rahmen der Wertermittiung unterstellt, dass der
festgestellte bauliche Gesamteindruck Ubertragbar ist, sofern keine gegenteiligen Hinweise
vorliegen.

Statik:

Auf die statischen Verhaltnisse der baulichen Anlagen wird in diesem Gutachten nicht
eingegangen. Im Rahmen der durchgefiihrten Besichtigung war eine fachtechnische Beurteilung
der Tragfahigkeit, Standsicherheit oder konstruktiven Integritat der vorhandenen Bebauung nicht
moglich. Eine statische Bewertung ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Ob statische Mangel oder sicherheitsrelevante Beeintrachtigungen vorliegen, kann im Rahmen
der Wertermittiung nicht festgestellt werden. Eine belastbare Beurteilung der Statik erfordert eine
separate Untersuchung durch hierfur qualifizierte Tragwerksplaner oder Bausachverstandige.

Bodenschétze:

In diesem Gutachten werden keine eventuell vorhandenen bergfreien bzw. bergeigenen
Bodenschatze unter dem zu bewertenden Grundstiick berticksichtigt. Sollten sich dennoch
Bodenschatze unter dem zu bewertenden Grundstuick befinden, so ist dies gesondert zu
betrachten.

Nachvollziehbarkeit der Berechnungen:

Die in diesem Gutachten dargestellten Berechnungen weisen teilweise mehrere Stellen hinter
dem Komma auf. Dies dient ausschlieRlich der Nachvollziehbarkeit der Rechenschritte und stellt
keine vorgetauschte Genauigkeit dar, die im Rahmen von Schatzungen naturgemaf nicht erreicht
werden kann.

Auch gerundete Werte werden zur Sicherstellung einer konsistenten Rechenlogik mit mehreren
Dezimalstellen weiterverarbeitet. Beim eigenstéandigen Nachrechnen kénnen daher geringfiigige
Abweichungen auftreten, die methodisch bedingt und fachlich unerheblich sind.

Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Quells: Bundesamt fir Kartographle und Geodasis (BKG).

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 10 - (SEHR EINFACH)

aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

Die Makrolageeinschitzung trifit eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird

v
10 (katastrophal) -] g 7 - - & s 4 3 2 1 (exzsllent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2025
Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0,
Dusseldorf, 2020
Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2025
Bundesland: Brandenburg
Kreis: Landkreis Elbe-Elster
Ort und Einwohnerzahl: Uebigau-Wahrenbriick (4.905 Einwohner zum Stand 31.12.2024)
(vgl. Anlage 1, 2, 3, 4)° OT Uebigau

"Uebigau befindet sich etwa 3 Kilometer dstlich des
Bahnknotenpunktes Falkenberg/Elster an der Bahnlinie von
Leipzig nach Cottbus. Es liegt linksseitig der Schwarzen Elster und
ist etwa 85 Kilometer von der sudéstlich gelegenen sachsischen

Landeshauptstadt Dresden entfernt.

Das nordlich der Stadt liegende Naturschutzgebiet

.Schweinert”

mit seinem bronzezeitlichen Graberfeld wurde bereits 1961 zum
Naturschutzgebiet erklart. An der Schwarzen Elster befindet sich

das Landschaftsschutzgebiet ,Elsteraue”.

* Quelle: https://de. wikipedia.org/wiki/lUebigau

BoEE Torgauer Straflte 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
Rewarlungapbjeid: Aktenzeichen; 15 K 46/25
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Uberortliche Anbindung / nachstgelegene groRere Stadte:

Entfernungen: Falkenberg/Elster —ca. 5 km

(vgl. Anlage 2, 3, 4) Bad Liebenwerda —ca. 15 km

Herzberg (Elster) — ca. 15 km
Torgau — ca. 25 km
Cottbus - ca. 80 km
Berlin —ca. 110 km

Landeshauptstadt:
Potsdam — ca. 100 km

Bundesstralen:
B 101 (ostlich, ca. 3 km entfernt)
B 183 (stdlich, ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A13 (Bronkow bzw. GroRraschen, ca. 50 km entfernt)

Bahnhof:
Uebigau - ca. 1 km

Flughafen:
Dresden-Klotzsche (DRS) - ca. 75 km

Leipzig/Halle (LEJ) - ca. 85 km
Berlin Brandenburg (BER) - ca. 100 km

2.1.2 Beschreibung Makrolage inkl. wirtschaftliche und demographische Entwicklung
,Die Stadt Uebigau-Wahrenbriick gehort zum Landkreis Elbe-Elster im Bundesland Brandenburg.
Uebigau-Wahrenbriick z&hlt 4.905 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 2.437 Haushalte (2025),
womit die mittlere Haushaltsgrofte rund 2,01 Personen betragt. Uebigau-Wahrenbrick ist gering
besiedelt und liegt gemaR Definition des BBSR in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt
Uebigau-Wahrenbriick raumlich der Wohnungsmarktregion Herzberg (Elster) zu, wobei diese,
basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage,
als schrumpfende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belauft sich auf Ebene
der Stadt Uebigau-Wahrenbriick auf 5 Personen. Damit weist Uebigau-Wahrenbruck im Vergleich
zur nationalen Entwicklung eine stark unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Auf Kreisebene
(Wanderungen lber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49
und 25-29 mit den héchsten Wanderungssaldi von 196 bzw. 66 Personen und die Altersklassen
18-24 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -176 bzw. -4 auf.

Gemaf Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 20,6% der ansassigen Haushalte im Jahr 2025 zu den
oberen Schichten (Deutschland: 34,4%), 51,1% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland:
35,9%) und 28,2% zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,7%). Der grofte Anteil mit rund
24,1% (Deutschland: 16,4%) kann der Lebensphase «Alteres Paar» (55+ J.) zugewiesen werden,
gefolgt von «Alterer Single» (55+ J.) mit 23,5% (Deutschland: 23,5%) und «Familie mit Kindern»
(altersunabhangig) mit 22% (Deutschland: 21,2%).

Bei den Landtagswahlen 2024 wahliten in Uebigau-Wahrenbriick rund 38,7% der Wahlerinnen
(guiltige Zweitstimmen) AfD (Bundesland Brandenburg: 34,8%), 24,3% SPD (Bundesland
Brandenburg: 30,4%) und 20,1% «Sonstige» (Bundesland Brandenburg: 17,7%). Bei den
Bundestagswahlen 2025 wéhliten in Uebigau-Wahrenbriick rund 40,3% der Wahlerinnen (gultige
Zweitstimmen) AfD (Deutschland: 20,8%), 17,3% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%) und 8,6% DIE
LINKE (Deutschland: 8,8%).

Torgauer Stralte 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Bei den Europawahlen 2024 erzielten AfD mit 33,8% (Deutschland: 15,9%), «Sonstige» mit 27%
(Deutschland: 20,3%) und CDU/CSU mit 20% (Deutschland: 30%) die meisten Stimmen.
Uebigau-Wahrenbriick weist per Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 2.593 Einheiten auf.
Dabei handelt es sich um 1.724 Einfamilienhduser und 869 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
Die EFH-Quote liegt damit bei rund 66,5% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,7%) stark
Uberdurchschnittlich. Mit 25,2% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen.
Auch Wohnungen mit 5 Raumen (24,4%) und 6 Raumen (16,5%) machen einen hohen Anteil
am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2019 und 2024 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 0,06% tiefer aus als in Deutschland (0,59%). Dies entspricht insgesamt
einer Fertigstellung von rund 10 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit
einer Veranderung der Bevolkerung von 2022 bis 2040 um -15,1% oder -15.000 Personen
(Deutschland: 0,2%). Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von -

7.2% bzw. einer Abnahme von 3.747 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).
Quelle: Standortanalyse Wohnen; Fahrldnder Partner AG — Raumentwicklung, Stand: 1. Quartal 2026

Haushaltsstruktur
Nachfragersegmente 2025 Gemeinde DE A(m%p) Lebensphasen 2025 Gemeinde DE A (in%p)
1 Landlich Traditionete 11.7% 9.4% 23 Junger Single 3.8% 9.9% -6.2
2 Modeme Arbeiter 8,8% 8.3% 0.5 Mittlerer Single 7.1% 9.8% -2,7
3 Improvisierte Allemative 7.7% 11.9% -4.2 Alterer Single 23.5% 23.5% 0.0
4 Klassischer M | 21.2% 11,7% 3.5 Junges Paar 3.1% 4.8% -1.7
5 Aufgeschlossene Mitte 15.9% 10.2% &7 Mittleres Paar 5.9% 4,1% 1.8
6 Elablierte Altemative 14,0% 14.0% 0.0 Alleres Paar 24,1% 16,4% Tl
7 Blrgerliche Oberschicht 8.5% 11.1% =25 Familie mit Kindem 22,0% 21.2% 08
8 Biddungsorientierie Oberschicht 6,4% 9.8% 34 Emeflernfamitie 9.2% 7.3% 1.9
3 Urbane Avanigarde 5.7% 13.6% -78 Wohngemeinschaft 1.3% 2.9% -1.6
Wohnungsmarkt Gemeinde
2019 2024 A Anted neu ersteliter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand
Wohnungsbestand 2720 2,593 47% 0.9%
davon Einfamiienhauser 1.598 1.724 7.9% D&%
EFH-Guote S8 6% 66.5% 7.7%p 0.7%
Wohnungen mi 1 Raum 8 s e
wohnungen mit 2 Raumen 115 B7 -24.3% O:_’%
Wohnungen mit 3 Raumen 407 379 -6,9% 0.3%
Wehnungen mit 4 Raumen 673 654 -2.8% 0.2%
Wohnungen mit 5+ Raumen 1.507 1465 -2 8% 0,1% __\_/-\/\
Leerstandsguote 7.0% 0,0% = .
Mittiere B:jtmw-kest (2019 - 2024) 0,1% oy SN e X SR W 2 T
— Gemeinds Bundesland —— Deutschland
Perspektiven
Perspektiven 2040: Landkrels 2022 - 2040 pa. Entwickiung Haushalte (Index Jahr 2022 = 100)
Bevélkerungswachsium 15000 -15.1% -833 1040 — I
Verandenng Anzahi Haushalls 3747 1.7% -208 1020 =
Zusaznachfrage MWG 0 0.0% 0 Tt
Zusaiznachirage Wohnegentum 0  00% ] ig —
940 - =
00 =
900 — —
880
2022 2025 2000 2035 2040
e | s = Deutschiand
Makro-Lagerating Wohnen (MWG)
Gemeinde aktuell prospekliv
Markigrolte 1.0 1.0
Entwickiung Bevolkerung / H 15 s E
Soziale Schichlung 20 2.0 &
Kaufkraft 1.5 1.5 .E. 3
Lage / Emeichbarkeit 20 2.0 L B
G ating Wohnen 1.32 1.38 ag
Einschatzung Schiechier Standort mit gleichbiebendem

reistivem Ausbiick

Cuslen: 5XG. BBSR. NIQ Geomarketng, immobdenporisie Stafiafischs Amier gea Sunces und der Lindss, Fahrifnder Partner (Datenstand 3l_‘c=~w:a:$:\
Quellen: Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie, BBSR, GfK, Inmobilienportale, Statistische Amter des Bundes und der
Ldnder, Fahrldnder Partner (Datenstand: 31, Dezember 2026).

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung wurde bei den entsprechenden Ansatzen der
Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.
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2.1.3 Kleinraumige Lage (Mikrolage)
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Quelle. Bundesamt fur Kartographie und Geodase (BKG)
Mikro-Lagerating Wohnen
Besonnung 3.7 Freizeit/Erholung 3.3
Aussicht 29 Cffentlicher Verkehr 35
Image des Quartiars 2,8 Straflenanbindung 2.6
Dienstleistungen 1.8 Larmbelastung (dominant Nacht) 2.2
Gesamtrating 26

Hirwess: 1 = schiechiests Note, 5 = besle Nole

Quellen: Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie, BBSR, GfK, Immobilienportale, Statistische Amter des Bundes und der
Ldnder, Fahrlander Partner (Datenstand: 31. Dezember 2028).

innerértiiche Lage (vgl. Anlage 1, 2,3,4):

Das Bewertungsobjekt befindet sich in innerértlicher Lage entlang einer ortlichen
Hauptverkehrsstrale, im westlichen Bereich des Ortsteils Uebigau, in einer Entfernung von rund
0,8-1,0 km von der Ortsmitte. Die nahere Umgebung ist durch tUberwiegend wohnbauliche
Nutzungen gepragt, erganzt durch einzelne gewerbliche und dienstleistungsbezogene Strukturen.
Einrichtungen der Grundversorgung sind im Ortsteil und im Ubrigen Stadtgebiet vorhanden. Ein
Lebensmittelmarkt liegt in einer Entfernung von etwa 1,2 km, kleinere Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe in einem Radius von 300-800 m. Ein Kindergarten befindet sich im
Ortsteil in rund 600 m Entfernung. Schulen des Primarbereichs sind im Stadtgebiet in etwa 2,5 km
Entfernung erreichbar; weiterfuhrende Schulen befinden sich in umliegenden Gemeinden in
Entfernungen von 8-15 km. Die medizinische Grundversorgung wird durch Hausarzte im
Stadtgebiet (ca. 2-3 km) sowie Apotheken und weitere Gesundheitsdienstleister in benachbarten
Ortsteilen gewahrleistet. Die Stadtverwaltung Uebigau-Wahrenbriick befindet sich im Ortsteil
Uebigau in fuRlaufiger Entfernung vom Bewertungsobjekt. Weitere 6ffentliche Einrichtungen und
Behorden, darunter Fachamter der kommunalen Verwaltung, sind im Stadtgebiet angesiedelt.
Ubergeordnete Behdrden wie das Landratsamt des Landkreises Elbe-Elster sowie weitere
staatliche Stellen befinden sich in den Verwaltungsstandorten Herzberg (Elster) und Bad
Liebenwerda in Entfernungen von etwa 15 km. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber das
innerértliche StraRennetz. Die BundesstralRe B101 ist in einer Entfernung von etwa 3 km, die
B183 in rund 5 km erreichbar. Der offentliche Personennahverkehr wird durch regionale Buslinien
sichergestellt; die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich ca. 150 m vom Bewertungsobjekt
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entfernt. Der nachstgelegene Bahnhof liegt im Stadtgebiet in einer Entfernung von etwa 1 km und
bietet regionale Zugverbindungen.

Wohn- bzw. Geschéftslage:  Die Wohnlage ist als einfache bis durchschnittliche Wohnlage
einzustufen. Aufgrund der ortlichen Struktur und der begrenzten
gewerblichen Nachfrage ist der Standort als Geschéftslage eher
weniger geeignet.

Art der Bebauung und Die Bebauung entlang der Torgauer Straf3e im Ortsteil Uebigau ist
Nutzungen in der StraRe und Uberwiegend durch wohnbauliche Nutzungen gepragt.
im Ortsteil: Vorherrschend sind Ein- und Zweifamilienhauser in offener,

kleinteiliger Bauweise. Erganzend treten einzelne kleinere
gewerbliche und dienstleistungsbezogene Nutzungen auf, die sich
uberwiegend entlang der Hauptverkehrsstralte konzentrieren. Die
stadtebauliche Struktur entspricht einer innerértlichen, dorflich
gepragten Mischlage mit Uberwiegend wohnbaulichem Charakter.

Beeintrachtigungen: In der Umgebung des Bewertungsobjekts bestehen lagelbliche
Beeintrachtigungen durch den innerértlichen Verkehr entlang der
Torgauer StralRe. Unmittelbar angrenzend befindet sich ein
offentlicher Spielplatz (, Torgauer Str."), von dem typische
Gerauschimmissionen durch spielende Kinder ausgehen kénnen.
Weitere besondere oder uniiblich hohe Beeintrachtigungen waren
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht feststellbar.

Versorgung/ Dienstleistung It. on-geo GmbH (Luftlinie)

JAligemein Arzt (4,2 km)
T {3Zahnarzt (0,7 km)
[Z)Krankenhaus (11,8 km)
s W “JApotheke (1,0 km)
3 = [7ILEH Discounter (1,6 km)
oK BEKZ (11,0 km)
; T Kindergarten (1,1 km)
Vel b oA “.!Grundschule (6,7 km)
[L'Realschule (12.4 km)
2 = (ZIHauptschule (14,9 km)
A\ 4
: _ [ZJGesamtschule (17 .4 km)
i T
{ 7 Gymnasium (4.1 km)
EdHochschule (50,2 km)
oy EIDB Bahnhof (0.8 km)
EIDB Bahnhof ICE (31,4 km)
M W Quelle; Dieses Dokument beruht aufl der Bastellung 04119135
vom 17,03 2026 auf www.gecport de' ein Service der on-geo
o hagf e GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und
e R Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright & by on-
© OpanSimetMap Contnbutors. o = 35 7 2 s o L st o e usMgilstab (115 000) gam & GEDI'JGHFJ 2026
Informationen Mikrolage
Image des Quartiers
Anzahl Houshalte® 1 Median Wohnfische (in m2)™* 100 - 109
Dommante Lebansform™ Ehepaare Dominanter Gebaudatyp®* Frasstehendes Emfamilienhaus
Diominante Alterskiasse® 30-49 Anteil des domenanten Gebaudetyps'® 48.7%
Antenl der dommanten Allersklasse® 32.0% Dominante Bauparnoda®® 1919 - 1948
Antedl obarschichtige Haushaite® 20.8% Antail der dommanten Baupenodo®® 50.0%
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Haushaltsstruktur

0%

& 1-Personen-HH
= 4-Personen-HH

Dominante Lebensform

Freizeit'Erholung

20% a0% B80% 80% 100% Distanz zur nachsten Sport- und Freiz 18 (iIn m} pﬁﬂ

1 | Distanz zur nachsten Grinflache (in m) 350
I Ccore 2 i Vo 10
| [ | Distanz zum nachsten Gewasser (in m) 550
- Typ des nachsten Gewassers Fluss

u 2-Personen-HH 3-Personen-HH

B 5+.Personen-HH

Dominante Altersklasse

Bl Erpersonentiushane Bl Aserecasshonde Moter [ Junter 1e | BB
Bl erepaae Bl Aseinerrotanda Vator 8.2 B sc v ser
Bl £evget Pantnerschatien Matepersonen-HH ohoo Kemtam 049
B tochieheiche Lebengem

Queter: BOLM (2025), B fur K und Geodasie (2025), FPRE (2025), GSM (2026)

Quelle: Standortanalyse Wohnen; Fahrlénder Partner AG — Raumentwicklung, Stand: 4. Quartal 2025

2.2 Gestalt und

Flurstiick 1/1:
GroéRe:
StralRenfront:
mittlere Tiefe:

Topografie:

Bemerkungen:

Flurstiick 1/2:
Grole:
StraRenfront:
mittlere Tiefe:

Topografie:

Bemerkungen:

Form (vgl. Anlage 5)

560 m?

ca.20m
ca.28m
weitestgehend
eben
regelmaRige
rechteckige
Grundsttcksform

537 m?

ca.19m
ca.28m
weitestgehend
eben
regelmaBige
rechteckige
Grundstticksform

RRR
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 06.11.2025; Quelle:

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Landkreis Elbe-Elster

Angaben zu Breite und Tiefe beruhen auf der zur Verfligung stehenden Liegenschaftskarte.
Sie wurden mittels Grobvermessung ermittelt. Abweichungen, welche sich evil. ergeben, sind fur
die vorliegende Wertermittlung nicht wertrelevant.

Bewertungsobjekt:
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart und -ausbau:

Anschlisse bzw.
Anschlussmoglichkeiten an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Stand der ,Kommunalen
Wérmeplanung® gemaf
GEG:

Grenzverhaltnisse,

nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Bei der ErschlieBungsstralle handelt es sich um eine innerortliche
Hauptverkehrsstrafie innerhalb einer dorflich gepragten Wohnlage.
Die Fahrbahn ist in befestigter Bauweise mit Asphaltoberflache
ausgefuhrt und befindet sich in ordnungsgemafem
Erhaltungszustand. Beidseitig sind Gehwege und
stralRenbegleitende Baumbepflanzung vorhanden. Die Stralle ist
mit 6ffentlicher Beleuchtung ausgestattet. Parkmoglichkeiten
bestehen abschnittsweise entlang der Fahrbahn. Das
Verkehrsaufkommen entspricht dem fir eine értliche HauptstraRe
ublichen Malf}.

Flurstiick 1/1: Strom, Wasser, Abwasser
Flurstick 1/2:; keine

Zusatzlich liegt Gas in der Stralle an, sodass eine grundsatzliche
Anschlussmdglichkeit an das Gasversorgungsnetz (vermutlich)
gegeben ist. Ein tatsachlicher Anschluss besteht jedoch nicht.

Gemab der schriftlichen Auskunft der Verbandsgemeinde
Liebenwerda vom 20.01.2026 existiert gegenwartig keine
kommunale Warmeplanung.

Flurstiick 1/1: keine Grenzbebauung des Wohngebaudes;
mehrseitige Grenzbebauung des Mehrzweckgebaudes mit
Anbauten

Flurstlick 1/2: Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebauung des
Garagengebaudes

Einfriedung: vgl. Abschnitt: ,Auflenanlagen”

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden erkennbar

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen*:

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug

vom 05.09.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des

Grundbuchs von Uebigau, Blatt 383 folgende Eintragung:

e [fd.-Nr. 1, BV 1,2: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft (hier nicht wertrelevant).

Im Bestandsverzeichnis bestehen keine wertrelevanten
Eintragungen.

Anmerkung: Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt

wurde. Sollten danach Eintragungen in das Grundbuch erfolgt sein, so ist das Gericht dariber vom Grundbuchamt informiert
worden [ZVG §19 (3)]. In einem solchen Fall ist dieses Gutachten als vorlaufig zu betrachten und miisste zwingend Uberarbeitet
werden. Die Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il und/oder Ill des Grundbuches im
Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kénnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine
informative Aufgabe. Ob oder welche Rechte erlgschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

Bewertungsobjekt:
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Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)

und Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind gemaf den vorliegenden
Unterlagen nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbezigliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu
berticksichtigen.

Es liegen keine Hinweise/Informationen auf das Vorhandensein
von Leitungs- und Anlagenrechten® nach Grundbuchbereinigungs-
gesetz (GBBerG) oder Leitungsrechten nach besonderen
Versorgungsbedingungen® vor.

Das Gutachten wird unter der Annahme erstellt, dass keine
wesentlichen Grundstlicksbelastungen bestehen.

Sollte dies nichtzutreffend sein, ist das Gutachten entsprechend zu
andern.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz, Altlasten

Eintragungen im Nach schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Elbe-Elster

Baulastenverzeichnis (Bauaufsichtsamt) vom 04.11.2025 sind fur das zu bewertende

(vgl. Anlage 8): Flurstliick keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Elbe-Elster

(vgl. Anlage 8): (Denkmalschutzbehérde) vom 11.11.2025 besteht fiir das
Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz.

Altlasten Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Elbe-Elster

(vgl. Anlage 9): (Umweltamt) vom 24.11.2025 ist das Bewertungsobjekt im

Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

% Fur Grundstiicke in den neuen Bundeslandern besteht ggf. die Besonderheit, dass neben den Eintragungen in der Abteilung Il des
Grundbuchs (fiir den Leitungs- und Anlagenbestand aus der ehemaligen DDR) nach dem Eignungsvertrag weitere nicht
eingetragene Rechte am Grundstiick bzw. Rechte an selbststéandigem Gebaudeeigentum fortbestehen kénnen, welche den
Verkehrswert eines Grundstiicks beeinflussen kénnen. Der &ffentliche Glaube des Grundbuches war beztglich dieser Leitungs-
und Anlagenrechte bis zum 31.12.2010 ausgesetzt. Diese Grunddienstbarkeiten entstanden von Gesetzes wegen mit Inkrafttreten
des GBBerG am 25. Dezember 1993.

Hierbei handelt es sich insbesondere um Rechte fiir Elektro-, Gas- und Fernwarmeleitungen, Wasserversorgungs- und
Abwasserleitungen sowie Telekommunikationsanlagen, die aufgrund von § 9 Grundbuchbereinigungsgesetz (GBBerG) i. V. m. § 1
Sachenrechts-Durchfiihrungsverordnung (SachenR-DV) entstanden sind (vgl. auch BGH vom 24.11.2005 - V ZB 94/05; vgl. auch
Kommentierung von Bohringer in ZfIR 4/2006 Seiten 142 ff.).

& Als Kunde eines Versorgungsunternehmens kann der Grundstiickseigentimer nach der Verordnung (ber Allgemeine Bedingungen
fiir den Netzanschluss und dessen Nutzung fur die Elektrizitatsversorgung in Niederspannung
(Niederspannungsanschlussverordnung NAV) vom 01.11.2006 (BGBI. | S. 2477), der Verordnung tUber Allgemeine Bedingungen fir
den Netzanschluss und dessen Nutzung fir die Gasversorgung in Niederdruck (Niederdruckanschlussverordnung NDAV) vom
01.01.2006 (BGBI.) S. 2485) cder der Verordnung lber die Fernwarme vom 20.06.1980 (BGBI. | S. 742), zuletzt gedandert durch
Artikel 20 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214) zur unentgeltlichen Duldung einer Energieanlage verpflichtst
sein. Grundlage ist hier der Leistungsvertrag, der keiner dinglichen Sicherung bedarf. Solche Rechte kénnen trotzdem den
Verkehrswert eines Grundstiicks beeinflussen.
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Es wird somit in dieser Bewertung von ungestorten,
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausgegangen.

2.5.2 Bauplanungsrecht (vgl. Anlage 10)

Darstellungen im Geman schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde

Flachennutzungsplan: Liebenwerda vom 12.05.2026 liegt ist das zu bewertende
Grundstlick im Flachennutzungsplan als "Wohngebiet"
ausgewiesen.

Festsetzungen im Gemalf schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde

Bebauungsplan: Liebenwerda vom 20.01.2026 liegt das zu bewertende Objekt

nicht im Bereich eines Bebauungsplanes.

Gemalf schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde
Liebenwerda vom 20.01.2026 liegt das zu bewertende
Grundstiick im Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Hinweis:

§ 34 Abs. 1 BauGB besagt: ,... (1) Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstuicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden."

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ausdriicklich nicht auf die
Zulassigkeit oder Nichtzul&dssigkeit von (speziellen) Bauvorhaben
auf dem zu bewertenden Grundstlick eingegangen. Diese kann
nicht durch die Sachverstandige, sondern ausschlieflich durch
eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag bei der zustandigen
Bauaufsichtsbehorde geklart werden. Die vorab vorgenommene
Einschatzung beruht auf den entsprechenden Auskulnften der
Stadt-/Gemeindeverwaltung und der vor Ort getroffenen
Feststellungen und dient ausschlielich der hier gegenstandlichen

Wertermittlung.
Sonstige Satzungen und Es wird im Gutachten davon ausgegangen, dass das zu
Baugebote: bewertende Objekt nicht im Geltungsbereich sonstiger

wertbeeinflussender Satzungen, die den Wert des zu bewertenden
Grundstlicks, tiber den Rahmen der - von der Wertermittlung
ohnehin berlicksichtigten Umstande hinaus beeinflussen, liegt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Die Entwicklungszustande des Grund und Bodens sind in § 3

(Grundstiicksqualitat): ImmoWertV 21 definiert. Sie werden dort in funf Stufen eingeteilt:
e Flachen der Land- und Forstwirtschaft (§ 3 Abs. 1

ImmoWert\V2021)

Bauerwartungsland (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Rohbauland (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
Sonstige Flachen (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV 21)

e @ o @

Baureifes Land sind - nach Definition in § 3 Abs. 4
ImmoWertV2021 - Flachen, die nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.

Der BGH spricht dabei von "Bauland". Die Qualitatsstufe
"Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer
Anspruch auf Bebauung seines Grundstiicks in seinem
gegenwartigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.06.1984 |ll ZR
41/83).

Entwicklungszustand des baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) - Annahme
Bewertungsgrundstticks
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand = GemalR schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde

(zum Wertermittlungs- Liebenwerda vom 20.01.2026 ist das Bewertungsgrundstiick

stichtag): bezlglich der Beitrage und Abgaben flr
Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.
Demnach wird das Bewertungsobjekt hinsichtlich ErschlieBungs-
und Ausbaubeitragen nach KAG als beitrags- und abgabenfrei
bewertet. Sollten Beitrdge noch zu entrichten sein, so ware dieser
Umstand zusatzlich zum Wertgutachten zu beriicksichtigen.
Weiterflhrende Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Ggf. auf dem zu bewertenden Grundstiick ruhende "6ffentliche
Lasten" (wie z. B. Forderungen aus bereits geltend gemachten
ErschlieRungsbeitrdgen oder sonstige grundstiicksbezogene
Abgaben) werden in dieser Wertermittiung nicht wertmindernd
berticksichtigt, d. h. es wird der diesbeziigliche unbelastete
Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird davon ausgegangen, dass diese
noch valutierenden "6ffentlichen Lasten" bei der Aufteilung des
Kaufpreises fur das diesbeziglich unbelastete Grundstiick an den
Beitragsglaubiger (Gemeinde o. &.) ausgeglichen werden.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen
Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zusténdigen
Stelle schriftliche (aktuelle) Bestatigungen einzuholen.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Die nachfolgenden Gebaudebeschreibungen im Gutachten wurden durch die Sachverstandige
anhand der durch den Eigentimer bzw. Auftraggeber vorgelegten Unterlagen, der ihr gegebenen
Auskinfte und Erldauterungen und der von ihr vorgenommenen Ortsbesichtigung nach bestem
Wissen und Gewissen angefertigt. Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft im Sinne des
Gesetzes. Das betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaf nicht méglich ist, wie
Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wande, Fundierungen, Abdichtungen,
Holzschadlingsbekampfung, Baujahr usw.

Die Geb&dude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen

Abwsichunaen at |f1rofnn die dann allerdinas nicht wesentlich wertarhebhlich sind, Anaaben iiher
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nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hlnwelsen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei (vorhandene
Abdeckungen an Wanden, Béden und Decken wurden nicht entfernt), d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéadlinge sowie ber gesundheitsschadigende Baumaterialien sowie versteckte
Baumangel (z. B. Rohrleitungsfrall) wurden nicht durchgefthrt.

Auch kénnen bestimmte Sachverhalte im Rahmen der Verkehrswertermittiung durch
auftraggeberseits eingeschrankte Untersuchungsmethoden bei dieser Wertermittiung nicht
berucksichtigt werden. Um abschlieRende Klarheit zu erlangen, waren Zusatzuntersuchungen von
entsprechenden Spezialsachverstandigen (Bodenveranderungen (z. B. Altlasten), Brandschutz,
Statik, Schadstoffe, Schadlingsbefall etc.) erforderlich, deren Ergebnisse dann zusatzlich zum
Gutachten zu berlicksichtigen sind.

3.2 Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: frei stehendes, zweigeschossiges Dreifamilienhaus;
Dachgeschoss ausgebaut; voll unterkellert

Baujahr: Das Baujahr des Wohngebaudes ist unbekannt. Auf Grundlage
der baulichen Ausfithrung, der Konstruktionsmerkmale sowie der
vor Ort gewonnenen augenscheinlichen Eindrlicke wird das
Gebaude auf etwa um 1930 geschatzt.

durchgefuhrte Sanierungs- und vgl. hierzu Abschnitt 1.3 a)
Modernisierungsmafnahmen

etc.:

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: nicht vorhanden und im vorliegenden Fall nicht von Bedeutung
und daher nicht bewertungsrelevant
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Erweiterungsmaéglichkeiten: nicht erkennbar
AuRenansicht: Die Fassadenflachen des Wohngeb&audes bestehen tiberwiegend

aus einem rauen, nicht gestrichenen Aufienputz, der deutlich
Uberaltert, verunreinigt und in Teilbereichen abgewittert ist. Der
Sockelbereich ist farblich abgesetzt und weist ebenfalls
altersbedingte Abnutzungs- und Verschmutzungsspuren auf.
Eine Giebelseite im Bereich des Dachgeschosses ist mit
Faserzementplatten o. &. verkleidet. Die Ausfiihrung entspricht
einem alteren Baustandard, mit sichtbaren Witterungseinfliissen
und uneinheitlicher Oberflachenqualitat.

Die Fenster- und Turlaibungen sowie die Anschliisse an Dach-
und Wandfladchen zeigen altersbedingte Gebrauchsspuren, teils
Rissbildungen im Putz, Verschmutzungen und Abplatzungen. Die
Gesamtwirkung der Fassade ist heterogen, mit deutlichem
Modernisierungsbedarf.

Anmerkung:

Ob die verbauten Faserzementplatten asbesthaltige Stoffe
enthalten, konnte durch die Sachverstéandige nicht festgestellt
werden. Fir eine eindeutige Kldrung ist ggf. ein
Sachversténdiger fur Baustoffe hinzuzuziehen.

Sollten die Platten asbesthaltig sein, ist eine zukdinftige
Fassadensanierung ausschlieBllich durch eine spezialisierte
Fachfirma durchzufiihren; die Baustoffe sind gemal3 den
geltenden Vorschriften zu entsorgen. Die sich daraus
ergebenden besonderen Anforderungen, z. B. hinsichtlich
Arbeitsschutz, Entsorgung und Kosten, sind zukiinftig zu
berticksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittiung wird eine
grundhafte Fassadensanierung nicht unterstellt.

3.2.2 Dreifamilienhaus: Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (vgl. Anlage 13)

Das Kellergeschoss umfasst mehrere Kellerabstellraume, einen Heizungsraum mit Oltanklager
sowie einen Party- bzw. Aufenthaltsraum und ein einfacher WC-Raum.

Im Erdgeschoss befinden sich der Hausflur mit Treppenhaus, der Zugang zum Kellergeschoss
sowie eine 4-Raum-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 73 m?

Das Obergeschoss verflugt ebenfalls tUber einen Hausflur mit Treppenhaus sowie eine
4-Raum-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 73 m?.

Im Dachgeschoss befinden sich ein Hausflur mit Treppenhaus, eine 2-Raum-Wohnung mit einer
Wohnflache von ca. 35 m? sowie ein Abstellbereich unter den Dachschragen.

Der Dachboden ist als Abstellboden ausgebildet und aufgrund der geringen Héhe nur
eingeschrankt nutzbar.
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ungefdhre Raumaufteilumg im Erd- und Obergeschoss (je
Etage eine 4-Raum-Wohnung mit rd. 73 m?)

ungefdhre Raumaufteilumg im Dachgeschoss (eine 2-Raum-
Wohnung mit rd. 35 m?)

3.2.3 Gebaudekonstruktion und allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Konstruktionsart:

Massivbau

Fundamente: vermutlich Natur- oder Bruchstein

Keller: Uberwiegend Ziegelmauerwerk

Umfassungswande: vermutlich Uberwiegend Ziegelmauerwerk

Innenwande: Ziegelmauerwerk und ggf. leichte Trennwande

Geschossdecken: Massiv- und Holzbalkendecken;
zeitgemaRe Dammung der obersten Geschossdecke vermutlich
nicht vorhanden

Treppen: Die Treppenanlagen im Gebaude sind uneinheitlich ausgefiihrt
und entsprechen dem Baualter bzw. dem jeweiligen
Ausbauzeitraum. Es sind sowohl massive Treppenlaufe mit
Terrazzostufen als auch Holztreppen vorhanden, deren Stufen
mit einem abgenutzten Linoleumbelag versehen sind. Die
Treppen verfugen Uber einfache Handlaufe und Briistungen aus
Holz, die alters- und nutzungsbedingte Abnutzungs-
erscheinungen aufweisen.
Zum Kellergeschoss fuhrt eine einfache Betontreppe, ebenfalls
mit altersentsprechenden Gebrauchsspuren.
Insgesamt befinden sich die Treppen in einem dem Baualter
entsprechenden Zustand, mit sichtbaren Gebrauchsspuren und
teilweise erhéhtem Instandsetzungsbedarf.
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Hauseingang(sbereich):

Der Hauseingang befindet sich in einem tberalterten und teilweise instandsetzungsbediirftigen
Zustand. Der Zugang erfolgt Uber einen berdachten Vorbereich mit sichtbaren Holzbauteilen und
einem zweifarbigen Wandputz. Der gesamte Bereich weist deutliche Gebrauchsspuren,
Verwitterungserscheinungen sowie eine insgesamt ungepflegte Auenwirkung auf.

Die vorhandene einflligelige Hauseingangstir aus Holzwerkstoff mit strukturiertem Lichtausschnitt
befindet sich in einem abgewohnten und Gberalterten Zustand. Das Turschloss wurde
augenscheinlich aufgebohrt, was auf eine friihere Offnung durch Dritte oder eine Notéffnung
hindeutet. Beschlage, Turblatt und Oberflache zeigen sichtbare Abnutzungen und einen
sanierungsbedurftigen Zustand.

Im Anschluss an den Eingangsbereich fuhrt ein Treppenhaus mit Terrazzo- bzw. Kunststeinbelag
ins Gebaudeinnere. Wandflachen und Gelander sind tberholungsbedrftig und weisen typische
Alterungs- und Abnutzungsspuren auf.

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Ziegel (tlw. geringfiigig beschadigt);
Dachflachen im Bereich des Dachbodens nicht gedammt

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall bzw. Kunststoff; zwei
gemauerte Schornsteine; Laufgitter aus Metall fur
Schornsteinfeger

Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Torgauer StralRe 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Elektroinstallation: Die Elektroinstallation entspricht einer tiberwiegend einfachen bis
durchschnittlichen, noch zeitgemaRen Ausstattung und Qualitat.
Es sind teilweise moderne Stromzahlerschranke vorhanden,
wahrend andere Zahlerschranke noch in tGberalterter
Holzausfihrung bestehen. Die Absicherung erfolgt (iberwiegend
mittels Kippsicherungen, in einzelnen Bereichen sind noch
Schraubsicherungen vorhanden. Ein FI-Schalter ist installiert.
Der Gesamtzustand der Elektroinstallation ist uneinheitlich, mit
altersbedingten Abnutzungserscheinungen, jedoch grundsétzlich
funktionsbezogen.

Heizungs- und Die Beheizung des Wohngebaudes erfolgt Uber eine

Warmwasserversorgung Ol-Zentralheizung der Marke ,Vaillant*, deren Baujahr vermutlich
auf ca. Mitte der 1990er-Jahre datiert wird. Die zugehérigen
Oltanks bestehen aus Kunststoff. Fir die
Warmwasserversorgung ist ein Warmwasserspeicher der Marke
,Silverline” installiert, dessen Baujahr ca. 2020 betragt.

Im Gebaude sind Plattenheizkérper mit Thermostatventilen
verbaut. Ein Teil der Heizkorper weist deutliche Abnutzungs- und
Verschmutzungsspuren auf; einzelne Elemente sind verrostet,
abgewohnt und insgesamt in einem hygienisch und optisch stark
beeintrachtigten Zustand. Die Funktionsfahigkeit wurde im
Rahmen der Besichtigung nicht geprift.

In den Wohnungen befinden sich zudem Kacheltfen. Ob diese
Ofen funktionsfahig sind, konnte im Rahmen der Besichtigung
nicht festgestellt werden.

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterlftung)

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung:
Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung
‘Innenrdume” zusammengefasst.

Innenrdaume

Boden-, Wand- und Deckenbelage:

Wohnungen:
Die Bodenbelage in den Wohnungen des Erd- und Obergeschosses befinden sich in einem stark

abgewohnten, abgenutzten und instandsetzungsbedurftigen Zustand. Vorhanden sind Fliesen,
textile Belage, Linoleum, Dielung sowie Bereiche, in denen kein fertiger Bodenbelag vorhanden ist
und lediglich Spannplatten sichtbar sind. Die Ausfiihrung entspricht iberwiegend dem Standard
vor 1988.

Die Wand- und Deckenflachen weisen einen Uberalterten, teilweise schadensanfalligen und
uberholungsbedurftigen Zustand auf. Vorhanden sind Anstriche, Tapeten, Holz- bzw.
Holzwerkstoffverkleidungen sowie altere Fliesenbeldge, die deutliche Gebrauchs- und
Alterungsspuren aufweisen.

Die Wohnung im Dachgeschoss verfligt ebenfalls tber stark abgewohnte und abgenutzte Boden-,
Wand- und Deckenbelage, deren Ausflihrung tiberwiegend aus der Zeit Mitte der 1990er-Jahre
stammt. Auch hier besteht ein erheblicher Instandsetzungsbedarf.

Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau

Aktenzeichen: 15 K 46/25 Seite 24 von 48

Bewertungsobijekt:



DIPL -WIRTSCH . -ING. (FH

H
JOANNA SCHULZENSOHN - —
EN ISO/EC 17024 zertifizierte Sachverstandige OBERER ViEBIG 2b, 02785 Olbersdorf —
e Y AT (8), TEL. 035835627 818 - Fax 03583 56 27 819

ZIS
= WAWW. IMMOBEWERTUNG.NET * INFODIMMOBEWERTUNG.NET
bewertung e

Kellergeschoss:

Im Kellergeschoss sind die Bodenbeldge uneinheitlich ausgefiihrt. Vorhanden sind teilweise
Fliesenbeldge sowie Betonbodenflaichen ohne weitere Oberflichenbehandlung. Die Wandflachen
bestehen Gberwiegend aus einfach verputzten und gestrichenen Flachen, die altersbedingte
Gebrauchsspuren aufweisen.

Im Partyraum ist eine Holz- bzw. Holzwerkstoffverkleidung vorhanden.

Das Kellergeschoss zeigt eine bauart- und baujahrtypische Feuchtigkeitsproblematik, die jedoch
nicht als gravierend einzustufen ist. Der Gesamtzustand ist tiberaltert und
instandsetzungsbedirftig.

Dachboden:

Der Dachboden verfugt Uber keinen Bodenbelag; es sind lediglich die tragenden Holzbauteile
sichtbar. Die Dachkonstruktion ist unverkleidet, sodass Sparren und Schalung offenliegen. Der
Bereich ist nur eingeschrankt nutzbar und weist einen Uberalterten Zustand auf.

Fenster: Die Fenster des Gebaudes sind uneinheitlich ausgefiihrt:

« Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus der Zeit ca.
Mitte der 1990er-Jahre.

e Holzverbundfenster aus der Zeit vor 1989. Diese Fenster
sind teilweise mit AuRenjalousien aus Kunststoff
ausgestattet; einzelne Jalousien sind beschadigt, verformt
oder nicht mehr voll funktionsfahig.

o Uberalterte und verwitterte Holzfenster, mit deutlichen
Witterungs- und Gebrauchsspuren, teilweise mit
eingeschrankter Funktionsfahigkeit.

¢ Dachflachenfenster aus Holz (Velux), ebenfalls mit
altersentsprechenden Abnutzungserscheinungen.

Fensterbénke innen: teilweise Werzalit, teilweise Holz.
Fensterbdnke aullen: teilweise Werkstein, teilweise Keramik,
teilweise Terrazzo (tlw. beschadigt)

Tlren: Die im Gebaude vorhandenen Tiren sind uneinheitlich
ausgefuhrt.
Im Dachgeschoss befinden sich tUberwiegend einfache Holz-
bzw. Holzwerkstofftiren aus der Zeit Mitte der 1990er-Jahre,
teilweise mit Lichtausschnitten.
In den Ubrigen Geschossen sind dem Baujahr entsprechende
(Uberalterte) TUren aus Holz bzw. Holzwerkstoff verbaut,
ebenfalls teilweise mit Lichtausschnitten.

An mehreren Turen wurden Vandalismusschaden festgestelit,
u. a. Beschadigungen der Turblatter, Kratzer sowie abgenutzte
oder gelockerte Beschlage, die den Gesamtzustand sichtbar
beeintrachtigen.

sanitare Installation: Im Kellergeschoss befindet sich ein einfaches Stand-WC mit
Spulkasten. Die Ausfiihrung ist funktional und entspricht einem
Uberalterten, einfachen Standard.

Im Erdgeschoss umfasst die sanitare Ausstattung eine
eingebaute Badewanne (weil), eine Eckdusche mit
Kunststoff-Schiebetlren, ein Waschbecken (weil) sowie ein
Stand-WC mit Spulkasten. Die Ausstattung ist nicht mehr
zeitgemaRl, von einfacher Qualitat und stammt Gberwiegend aus
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der Zeit Anfang der 1990er-Jahre bzw. teilweise aus noch alteren
Jahren. Die Installation erfolgt weitestgehend auf Putz. Die
Bauteile sind stark abgenutzt.

Im Obergeschoss sind eine eingebaute Badewanne (weil}) sowie
ein Waschbecken (weill) vorhanden; das WC wurde demontiert
und ist nicht mehr vorhanden. Die Ausstattung entspricht einem
einfachen Standard aus der Zeit vor 1989, mit weitestgehend auf
Putz verlegter Installation und deutlichen
Abnutzungserscheinungen.

Im Dachgeschoss besteht die sanitare Ausstattung aus einer
Eckdusche mit Kunststoff-Schiebettiren, einem Waschbecken
(weil) sowie einem Stand-WC mit Spulkasten. Die Ausflihrung
ist nicht mehr zeitgemag, von einfacher Qualitat und stammt
Uberwiegend aus der Zeit Anfang der 1990er-Jahre. Die
Installation erfolgt weitestgehend unter Putz. Auch hier sind die
Bauteile stark abgenutzt.

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: Die Grundrissgestaltung ist fur das vermutete Baujahr zeittypisch
ausgefihrt.
Teilbereiche weisen jedoch eine unwirtschaftliche
Raumaufteilung auf, insbesondere durch das Vorhandensein von
Durchgangszimmern, die die funktionale Nutzbarkeit einzelner
Raume einschranken.

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebiudes
besondere Bauteile’: zwei Eingangsstufen aus Terrazzo

besondere Einrichtungen®: Im Gebaude befinden einige Kachelofen. Die Funktionsfahigkeit
dieser Ofen war im Rahmen der Besichtigung nicht feststellbar.
Im Kellergeschoss ist zudem ein Hauswasserwerk installiert.
Auch hier war die Funktionsfahigkeit nicht Gberprifbar bzw. nicht
feststellbar.
Beide Einrichtungen sind aufgrund ihres tUberalterten Zustands
als instandsetzungsbedurftig bzw. mit unklarer
Betriebsbereitschaft einzustufen.

Besonnung und Belichtung: normal
Bauschaden und Baumangel, Vgl hierzu Abschnitt 1.3 a).

Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf etc.:

wirtschaftliche baujahr- und konstruktionsbedingte mangeinde

Wertminderungen: Warmedammung; Durchgangszimmer;
sonst keine weiteren erkennbar

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude befindet sich in einem Uberalterten, stark
abgewohnten und umfassend instandsetzungsbediurftigen
Zustand.

" kein besonderer Ansatz gemaR Modellbeschreibung des 6rtlichen Gutachterausschusses
®  kein besonderer Ansatz gemaR Modellbeschreibung des 6rtlichen Gutachterausschusses
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3.3 Mehrzweckgebdude mit integrierter Garage

Das Nebengebaude ist als Mehrzweckgebaude mit integrierter Garage ausgebildet und weist
einen stark Uberalterten, teilweise provisorischen und insgesamt instandsetzungsbedurftigen
Zustand auf. Die Nutzflache (ohne Garagenbereich) betragt ca. 107 m?. Im Rahmen der
Wertermittlung wird eine einfache Lagernutzung sowie eine Garagennutzung unterstellt.

Die bauliche Ausfiihrung ist uneinheitlich, gepragt von einfachen Konstruktionen, &lteren
Materialien sowie sichtbaren Abnutzungs- und Witterungsspuren. An das Gebaude sind mehrere
einfache, Uberwiegend Uberalterte bzw. beschadigte Anbauten in Holzbauweise angefiigt. Diese
Anbauten sind konstruktiv nur eingeschrankt dauerhaft, teils notdurftig befestigt und zeigen
deutliche Gebrauchsspuren.

Am Gebaude befindet sich zudem eine einfache Tierhaltungseinrichtung (z. B. Voliere oder
vergleichbare Konstruktion), ebenfalls in tiberaltertem und teilweise beschadigtem Zustand.

Die Dach- und Wandflachen des Nebengebaudes weisen altersbedingte Abnutzungen,
Witterungseinflisse und teilweise schadensanfallige Bereiche auf. Die Nutzbarkeit ist insgesamt
eingeschrankt, jedoch fur eine einfache Lagerfunktion weiterhin grundséatzlich gegeben.

Fir das Nebengebaude werden im Rahmen der Wertermittlung keine Sanierungs-,
Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaRnahmen unterstellt. Es wird von einem einfachen
Ausstattungs- und Nutzungsstandard ausgegangen. Aufgrund des allgemeinen baulichen
Zustands, der eingeschrankten Dauerhaftigkeit einzelner Bauteile sowie der provisorischen
Anbauten wird ein niedriger Mietansatz zugrunde gelegt. Auf den insgesamt deutlich Uiberalterten
und instandsetzungsbedurftigen Zustand wird ausdriicklich hingewiesen.

3.4 AuBenanlagen

Die nachfolgende Aufzahlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit:

» Versorgungsanlagen — teilweise vorhandene Leitungsfiihrungen vom Gebaude bis zum
offentlichen Netz.

« Einfriedungen — uneinheitlich ausgefiihrt, bestehend aus Metalllattenzaun,
Mauerabschnitten sowie Maschendrahtzaun, jeweils mit deutlichen Alters- und
Gebrauchsspuren.

» Einfahrts-/Eingangstor — zweifltigelig, in Holz-/Metallkonstruktion, tiberaltert, verwittert und
instandsetzungsbedurftig.

» Befestigte Flachen — éltere Betonplatten und Betonflachen, teilweise uneben, abgenutzt
und verwachsen.

» Gartenflachen — sehr stark verwildert, mit unkontrolliertem Bewuchs, &lteren Pflanzungen,
Strauchern und Baumen; Pflege- und UnterhaltungsmaRnahmen sind seit ldngerer Zeit
nicht erfolgt.

Die AuRenanlagen sind insgesamt als deutlich tUberaltert, vernachlassigt und nur eingeschrankt
nutzbar einzustufen.

Torgauer Strafie 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau

Aktenzeichen: 15 K 46/25 Seite 27 von 48

Bewertungsobjekt:



DIPL.-WIRTSCH.-ING. [FH)

JOANNA SCHULZENSOHN . . i
Gemal DIN EM ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige QBERER VIERIG 2b, U27635 Olbarsdarf —

TeL. 03583 56 27 818 + FAx 0358356 27 819

fur Immebilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
VWWALIMMOBEWERTUNG. NET + INFO@IMMOBEWERTUNG. NET

Geprifte Sachverstandige for Immobilienbewertung
(EIPOSNHK-Bildungszentrum Oresden gGmbH)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wdére.”

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der jeweilige Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5
ZVG fur die nachfolgenden Grundstucke, zum Wertermittiungsstichtag 22.01.2026, ermittelt.

Grundbuch des Amtsgerichts Bad Liebenwerda von Uebigau, Blatt 383, Gemarkung Uebigau

BV Flur Flurstiick Grole BV Flur Flurstick GroRke
1 5 1M 560 m? 2 5 1/2 537 m?
Torgauer Stralle 58, Torgauer Straflte,
Adresse: 04838 Uebigau-Wahrenbriick Adresse: 04938 Uebigau-Wahrenbriick
OT Uebigau OT Uebigau
Dreifamilienhaus mit
Objektart: | Mehrzweckgebaude Objektart: [;gﬁ{)jgsrzgz dirfti
(sanierungsbedirftig) (SRnering Oritig)

4.1.1 Verkehrswertermittlung — BV Nr. 1, Flur 5, Flurstiick 1/1
4.1.1.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewéhnlichen Geschaftsverkehr* das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.®

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgroRen

¥ Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VIl ZR 2/76 (WF-BIB) und BFH,
Urteil vom 02.02.1990 - lll R 173/86 (WF-BIB).
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(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und die Wertunterschiede bewirken. Der Verkehrswert wird mit Hilfe von Ertragswertverfahren
abgeleitet.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die
ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies gilt flr die hier zu bewertende Grundstiicksart
nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt handelt.

4.1.1.2 Bodenwertermittiung

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 Vergleichskaufpreisen im
Vergleichs-wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen wer-den (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, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Fall liegen keine geeigneten Vergleichswerte in ausreichender Anzahl vor.
Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes bildet daher die Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Elbe-Elster zum Stichtag 01.01.2026.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Kreis/kreisfreie Stadt Elbe-Elster

Gemeinde Uebigau-Wahrenbruck
BRW-Name Uebigau Torgauer Strafie WA
Zonennummer 02100016

Stichtag 01.01.2026

Bodenrichtwert (in Euro/m?®) | 13

Entwicklungszustand Baureifes Land (B)

Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA)
beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (frei)
Umrechnungstabellen nicht vorhanden
Grundstiicksmarktbericht https://gutachterausschuss.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/GMB_EE.pdf |

Quelle: https://boris.brandenburg.de/
Es wurden keine weiteren Merkmale durch den Gutachterausschuss des Landkreises Elbe-Elster zum
Bodenrichtwert veroffentlicht

Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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4.1.1.3 Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag = 22.01.2026
Entwicklungszustand =  baureifes Land (Annahme)
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei (Annahme)
wertrelevante Geschossflachenzahl = kA

Anzahl der Vollgeschosse = |l

Bauweise = offen

Grundsticksflache = 560 m?

Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 13,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 13,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassung Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 22.01.2026 - -
abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 13,00 €/m? E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage - -
Flache (m?) k. A. 560 - -
WGFZ k. A. k. A.
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land - -
(Annahme)
Art der baulichen Allgemeines Wohnbaufiache (W) - -
Nutzung Wohngebiet (WA)
Vollgeschosse k. A. Il (lagetblich) - -
Bauweise offen offen - -
Zuschnitt k. A. lagetiblich - -
Topografie k. A. lagelblich - -
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 13,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 13,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 13,00 €/m?
Flache 560 m?
abgabenfreier Bodenwert = 7.280,00 €

Bewertungsobjekt:
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1: Bodenpreisentwicklung

Da sowohl der Bodenrichtwertstichtag (01.01.2026) als auch der Wertermittlungsstichtag
(22.01.2026) innerhalb desselben Marktniveaus liegen und der Zeitraum nur 21 Tage umfasst, ist
keine zeitliche bzw. konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts erforderlich. Eine relevante
Marktwertveranderung ist in diesem kurzen Zeitraum nicht anzunehmen.

Sonstiges:
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwerts sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.

Eine ggf. vorgenommene Bewertung als Bauland stellt keine Entscheidung und keinen
Verwaltungsakt im Sinne der Brandenburgischen Bauordnung dar. Fir eine Bebauung ist stets nur
das Ergebnis eines Genehmigungsverfahrens, soweit erforderlich, malgebend. Es wurden keine
Bodenuntersuchungen angestelit.

Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt. Auftragsgemal wird deshalb die Bodenbewertung nach
Bodenrichtwerten vorgenommen und der unbelastete Bodenwert zugrunde gelegt. Gegebenenfalls
ist bei Verdacht auf Kontaminierungen ein gesondertes Bodenqualitatsgutachten zu veranlassen.

Diese Leistung ist nicht Bestandteil dieses Verkehrswertgutachtens.

4.1.1.4 Ertragswertermittlung
4.1.1.5 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §8§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fUr die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuft auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

® vgl. hierzu Anlage 14 - Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
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Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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4.1.1.6 Ertragswertberechnung'

Gebaudebezeichnung Flache (m?) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Anzahl monatlich jahrlich

¥ €/m?

stacky | ©™ © ©
Dreifamilienhaus
inkl. Nulzung der Nebenrdume und der AuRenanlagen 161,00 6.00€| 1.086.00€ 13.02.00 €
Mehrzweckgebaude (Lager, Absteliraum) 107,00 1,00 € 107,00 € 1.284,00 €
Garage (im Mehrzweckgebéude) 1,00 25,00 € 25,00 € 300,00 €
|Summe 1.218,00 €|  14.616,00 €|

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren
jahrlichen Nettokaltmieten) 1361600
Bewirtschaftungskosten (hur Anteil des Vermieters)
= 4.569,92 €
(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag = 10.046,08 €
Reinertragsanteil des Bodens:
H H P 0,
Liegenschaftszinssatz:|3,75% 273,00 €
Bodenwert:|7.280,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.773,08 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei Liegenschaftszinssatz:|3,75% 18,753
Restnutzungsdauer [Jahre]:|33
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen |= 183.274,57 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.280,00 €
vorldufiger Ertragswert = 190.554,57 €|
marktiibliche Zu- oder Abschlédge 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert 190.554,57 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -135.000,00 €
marktangepasster Zeitwert des/r Nebengebédude/s: + 0,00 €
vorldufiger Ertragswert = 55.554,57 €
zzgl. Wert fiir den Bewertungsteilbereich Il 0,00 €
zzgl. Wert fiir den Bewertungsteilbereich Il 0,00 €
Ertragswert = 55.554,57 €
rd. 55.600,00 €

1

vgl. hierzu Anlage 14 - Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Bewertungsobjekt:
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4.1.1.7 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
4.1.1.7.1 Wohn- und Nutzflachen

Die Schatzung der wohnwertabhangigen Wohnflache sowie der Nutzflachen erfolgte durch die
Sachverstandige teilweise anhand eines Aufmafes vor Ort sowie teilweise auf Grundlage der ermittelten
Grundfléchen (basierend auf Abmessungen aus dem Luftbild) unter Anwendung objektangemessener
Ausbaufaktoren’®. Abweichungen aufgrund der methodischen Rahmenbedingungen sind méglich; ein
werterheblicher Einfluss ist daraus jedoch nicht abzuleiten.

Wohnfldchenberechnung - je Erdgeschoss und Obergeschoss

Raum Rechenschritt  Ansatz rd. Flache [m?]
Schlafzimmer Grundflache 4 57 % 3,21 14,65
Kiiche Grundfiache 423 %2726 9,55
Bad Grundflache 3,00 x 1,86 5,60
Kinderzimmer Grundflache 2,97 x 260 7,70
Flur Grundflache 475%x 1,10 525
Wohnzimmer | Grundflache 4,44 x 3 96 17,60
Wohnzimmer Il Grundflache 444 x 2 85 12,65
Gesamt rd. 73,00
Wohnflachenberechnung — Dachgeschoss
Raum Rechenschritt Ansatz rd. Flache [m?]
Schlafzimmer Grundflache 4,00 x 3,23 12,92
Abzug Ecke 1,01 % 0,43 -0,44
Abzug Schrage (3,23x1,10)/2 -1,78
Wohnflache 1292 -0,44-1,78 10,70
Kiiche Grundflache 2,70 x 2 47 6,67
Abzug Schrage (2,47 x1,10)/2 -1,36
Wohnfldche 6,67 — 1,36 5,30
Wohnzimmer Grundflache 3,76 x 3,42 12,86
Abzug Schrage (3,42 x1,10)/2 -1,88
Abzug Essecke 0,96 x 0,96 -0,92
Wohnfldache 12,86 -1,88-0,92 8,85
Bad Grundflache 1,72 x 1,62 2,79
Abzug Schrage (1,62 x1,10)/2 -0,89
Wohnfldache 2,79-0,89 1,90
Flurl+ 1l Flur | Grundflaiche 3,33 x 1,30 446
Abzug Ecke 2,056 x 0,48 -0,98
Flur Il Grundflache 3,62 x 1,42 514
Wohnflache 446-098 +5,14 8,60
Gesamt rd353’g,!:)0

™ vgl. hierzu Anlage 14 - Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
'® vgl. Sprengnetter, Band 4, Seite 3.11.4-5
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Wohneinheit rd. Fldche [m?]
Erdgeschoss 73,00
Obergeschoss 73,00
Dachgeschoss 35,00
Gesamt 181,00
Ermittiung der Bruttogrundflache: Mehrzweckgebaude
Gebdudeteil Lange [m] Breite [m] BGF [m?]
Erdgeschoss ca. 15,50 ca. 510 79,05
Dachgeschoss ca. 15,50 ca. 510 79,05
Gesamtsumme: 129,19
rd. 158,00
Ermittlung der Nutzfldche: Mehrzweckgebdude
Gebaudeteil BGF [m?] | Ausbaufaktor Nutzflache [m?)
Erdgeschoss 79,05 0,75 59,29
Dachgeschoss 79,05 0,60 47 43
Summe Nutzflache: {9872
) rd. 107,00
Ermittlung der Bruttogrundfldche: Doppelgarage
Gebdudeteil Lange [m] Breite [m] BGF [m?]
Erdgeschoss ca. 7,50 ca. 6,75 50,63
Gesamtsumme: 50,52
? rd. 51,00

4.1.1.7.2 Rohertrag

Die Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags bildet die marktlblich erzielbare Nettokaltmiete,
verstanden als die jahrliche Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter umlagefahigen

Bewirtschaftungskosten. Die Ableitung erfolgt gemal den Vorgaben der ImmoWertV auf Basis von

Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich Nutzung, GroRe, Lage und
Ausstattung vergleichbare Grundstiicke.
Flr die Ableitung wurden mehrere voneinander unabhangige Marktquellen herangezogen,
darunter der Grundstucksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster (Stand 2024), der
Gewerbemieten-Service Studbrandenburg der IHK Cottbus, die Angebote ortsansassiger

Maklerburos, die Mietpreissammlung regional tatiger Sachverstandiger sowie die Marktmietspiegel

der Immobilienportale. Aus diesen Quellen wurde ein mittelfristiger Durchschnittswert gebildet,
wobei wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjekts durch entsprechende
mietwertrelevante Anpassungen beriicksichtigt wurden.

Die im Grundstiucksmarktbericht ausgewiesenen Wohnraummieten fir landliche Gebiete und
Kleinstadte bewegen sich — abhangig von der Wohnungsgrofle — tiberwiegend im Bereich von
rund 2,16 €/m? bis uber 10,20 €m?. Der dort genannte Mittelwert liegt je nach GroRenklasse

zwischen 3,48 €/m? und 4,81 €/m=2.

Tabelle: Wohnraummieten in landlichen Gebieten und Kleinstadten
(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024, Landkreis Elbe-Elster)

Wohnfldache Mittelwert [€/m?] von [€/m?] bis [€/m?] Anzahl Mieten

=40m? 4,81
41-60m* 4,63
61-80m? 4,74
>80m? 3,48

3,10 6,58 9
3,08 10,20 145
2,81 6,50 70
2,16 5,82 23

Bewertungsobjekt;
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Vor diesem Hintergrund ist der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Wert von 6,00 €/m? als
marktiblich und innerhalb der regionalen Bandbreiten liegend zu beurteilen. Er tragt der landlichen
Lage sowie dem unterstellten Ausstattungsstandard angemessen Rechnung.

Der Mietansatz erfolgt zudem als Mischkalkulation, da das Objekt aus zwei Wohnungen mit jeweils
rund 73 m? sowie einer weiteren Wohnung mit rund 35 m? besteht. Die gewahlte Miete
berlicksichtigt damit die gréBenabhangigen Mietniveaus des regionalen Marktes ebenso wie die
Nutzungsmaglichkeiten der AuRenanlagen sowie die Mitbenutzung der Nebenraume im Keller.

Fur Garagen und Stellplatze wurden die im Grundstiicksmarktbericht dokumentierten
Vergleichsmieten herangezogen. Die Werte beziehen sich auf den Zeitraum 2019-2024.

Tabelle: Garagen- und Stellplatzmieten
(Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024, Landkreis Elbe-Elster)

Lage Mietobjekt & €/m? Nutzflaiche @ €/Einheit Anzahl
l&andliche Gebiete Garage 1,50 23,30 7
Stadtlagen Garage 1,75 25,90 11
Stadtlagen Stellplatz 2,95 23,50 <3

Fur das Bewertungsobjekt wird eine Garagenmiete von 25,00 €/Monat angesetzt und liegt damit im
Rahmen der beobachtbaren Marktmieten.

Fur die Lagerflaichen wurden die im Gewerbemieten-Service Stdbrandenburg sowie in regionalen
Mietpreissammlungen dokumentierten Vergleichsmieten herangezogen. Diese bewegen sich flr
einfache, unbeheizte Lagerflachen typischerweise im Bereich von 0,80 €/m? bis 2,00 €/m?.

Der angesetzte Wert von 1,00 €/m? stellt damit eine konservative, aber marktgerechte
Mischkalkulation dar, die der einfachen baulichen Ausfiihrung und der landlichen Lage entspricht.

Zusammenfassung der angesetzten markttblichen Mieten zum Wertermittlungsstichtag
22.01.2026

Nutzungsart Ansatz
Wohnen 6,00 €/m?
Lagerflachen 1,00 €/m?
Garage 25,00 €/Monat

Die angesetzten Werte liegen innerhalb der regionalen Mietbandbreiten und entsprechen einem
modellkonformen, nachvollziehbaren und marktgerechten Ansatz gemak den Vorgaben der
ImmoWertV.

4.1.1.7.3 Bewirtschaftungskosten

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

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Dreifamilienhaus:

BWK-Anteil Kostenanteil > Kostenanteil
[% vom Rohertrag] fosananiel insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 3 x 359 €/ Wohnung 1.077,00
Instandhaltungskosten - 14,00 €/m* WFL x rd. 181 m* WFL 2.534,00
Mietausfallwagnis 2.00 - 260,64
Summe 3.871,64
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(Mehrzweckgebéude) Lagerbereich:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 ———- 38,52
Instandhaltungskosten ——en 4,20 449,40
Mietausfallwagnis 4,00 51,36
Summe 539,28
Garage:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/Stlck] insgesamt [€]
Verwaltungskosten e 47,00 47,00
Instandhaltungskosten ——-- 106,00 106,00
Mietausfallwagnis 2,00 o 6,00
Summe 159,00
; 4.569,92
Gesamisumme: (rd. 31 % des Rohertrages)

4.1.1.7.4 Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und aus der ImmoWertV 21,
Anlage 1 entnommen:

Objektart Gesamtnutzungsdauer [Jahre]
Wohngebaude 80
Garage 60
Lagergebaude 40

4.1.1.7.5 Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zun&chst in ein Punktraster (Punktrastermethode gemal Anlage 2 der ImmoWertV 21)

eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Torgauer StralRe 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Modernisierungselement Punkte Maximale Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 1 4
Modernisierung der Fenster und Aubentiren 15 < 2
Modernisierung der Leitungssysteme {Strom, Gas. Wasser, Abwasser) 1.5 2
Modernisierung der Heizungsanlage 0.5 2
Wiarmedammung der AuBenwande Q 4
Modernisierung von Badem 2 2
Modemisierung des Innenausbaus, 2. B. Decken, FuBbdden. Treppen 2 2
Verbesserung der Grundrissgestaltung / zeitgemaBer Grundriss 0 2
Summe 8.5 20

Quelle: RND-Rechner von Reifferscheidt

Basierend auf der erreichten Modernisierungspunktzahl von 8,5 bei 20 moglichen
Modernisierungs-punkten ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad mittlerer
Modernisierungsgrad zuzuordnen.

Modernisierungen haben erst ab einem bestimmten relativen Alter in Abhangigkeit von der
Modernisierungspunktzahl Einfluss auf die Restnutzungsdauer (RND). In dem vorliegenden Fall

haben die getatigten Modernisierungen Einfluss auf die Restnutzungsdauer.

Die mathematische Restnutzungsdauer betragt nach Berticksichtigung der erfolgten/unterstellten

Modernisierungen und des Zustands der Bauelemente 33 Jahre.

Zusammenfassung der berechneten Zwischenergebnisse

Tatsachliches Gebaudeslter
Fiktives Geb3udealter
Fiktives Baujahr
Verjingung aufgrund Modernisierung

Einordnung der Ergebnisse

Medermisierungspunkte 4 5 3 7 B 9 10 n 12 13
Restnutzungsdauar 21 24 27 29 32 34 37 39 41 44
Fiktives Gebaudealter 59 56 53 51 48 46 43 41 39 36

Fiktives Baujshr 1967 1970 1973 1975 1978 1980 1983 1885 1987 1990
Verjiingung aufgrund Modernisierung 21 24 27 29 32 34 37 39 41 44

Quelle: RND-Rechner von Reifferscheidt

96 Jahre

47 Jahre

1979

33 Jahre

1992

46
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4.1.1.7.6 Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist gemaR § 21 ImmoWertV der Kapitalisierungszinssatz, mit dem
Verkehrswerte je nach Grundstiicksart marktiiblich verzinst werden. Die Ermittlung erfolgt nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27-34 ImmoWertV). Die im Land Brandenburg
geltenden Konkretisierungen ergeben sich aus der VV EW SW.
Gemal §21 Abs. 2 ImmoWertV sind bei der Ableitung des objektspezifischen Zinssatzes
insbesondere zu berilicksichtigen:

¢ Grundstlcksart
Lagequalitat
Ertrags- und Bewirtschaftungsrisiken
Marktverhaltnisse
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (hier: 33 Jahre)
Daten des ortlichen Grundsticksmarktes

e o @ o @

Regionale Marktdaten (GMB 2024 Elbe-Elster, S. 66)
Tabelle: Liegenschaftszinssatze — Regionale Orientierung

Gebdudeart Liegenschaftszinssatz
Mehrfamilienh&user 4.0%
Wohn- und Geschéaftshauser 3,6 %
Eigentumswohnungen 1,3%

Diese Werte bilden die regionale Orientierung fur Objekte mit durchschnittlicher Lagequalitat und
marktiblichem Ertragsrisiko.

Uberregionale Vergleichsdaten (weiterer Metropolraum, 2021-2023; GMB 2024 Elbe-Elster, S. 66)
Tabelle: Liegenschaftszinssatze — Uberregionale Vergleichswerte

Gebdudeart Mittelwert Minimum Maximum
Mehrfamilienhauser 34 % -0,1% 11,1%
Wohn- und Geschaftshauser 3,6 % 0,1% 10,9 %
Geschaftshauser 43% 1.2% 7.2%
Einfamilienhauser 21% 0,1% 42 %
Eigentumswohnungen 24% -09% 6,3%

Objektbezogene Ableitung des Zinssatzes

Grundstiicks- und Objektart:

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Dreifamilienhaus mit einer Gesamtwohnflache von
rd. 181 m? Es ist der Kategorie ,Mehrfamilienhduser* zuzuordnen und weist ein typisches Ertrags-
und Bewirtschaftungsprofil eines kleinen Mehrfamilienhauses auf.

Lagequalitat:

Die Lage ist als einfache bis durchschnittliche Wohnlage einzustufen. Der Bodenrichtwert von

13 €/m? dokumentiert eine geringe Marktdynamik, jedoch ohne Hinweise auf ein erhéhtes
strukturelles Risiko.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Die unterstellte wirtschaftliche RND betragt 33 Jahre und entspricht einem mittleren
Objektzustand, der mit Zinssatzen im Bereich 3,5 % bis 4,0 % vereinbar ist.

Ertrags- und Vermietungsrisiko:

Das Objekt weist ein markttbliches Ertragsrisiko fur kleine Mehrfamilienhauser in landlichen
Raumen auf.

Torgauer StralRe 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Festlegung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes

Unter Berticksichtigung
o der gesetzlichen Vorgaben des § 21 ImmoWertV,
der Konkretisierungen der VV EW SW,
der im Grundsticksmarktbericht 2024 verdéffentlichten regionalen Marktdaten,
der Uberregionalen Vergleichsdaten (weiterer Metropolraum, 2021-2023),
der Objektart (Dreifamilienhaus, rd. 181 m? Wohnflache),
der einfachen bis durchschnittlichen Wohnlage,
des Bodenrichtwerts von 13 €/m?,
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 33 Jahren,
sowie des marktiblichen Ertrags- und Vermietungsrisikos,
wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsobjekt mit 3,75 % festgelegt.
Dieser Zinssatz liegt im regional und Uberregional markttblichen Kernbereich und bildet die
objektspezifischen Gegebenheiten zutreffend ab.

4.1.1.7.7 Marktiibliche Zu- oder Abschldge
Nach Einschatzung der Sachversténdigen sind im vorliegenden Fall keine ,marktibliche Zu- oder
Abschlage” zu bertcksichtigen.

4.1.1.7.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind alle mit den Wertansatzen und der
Marktanpassung noch nicht berlicksichtigten individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
wie z. B. eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden. Sie sind, gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV, soweit es dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, marktgerecht zu berticksichtigen.

Vagl. hierzu Erlauterungen im Abschnitt 1.3 a)

4.1.1.8 Plausibilitatsprifung/Zusammenfassung

Plausibilitdtspriifung anhand von "Quotienten aus den Kaufpreisen und Wohn- und
Nutzflichen"

Zur Uberpriifung der Angemessenheit des ermittelten Verkehrswertes wurde eine
Plausibilitatsprifung anhand der im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises Elbe-Elster
veroffentlichten Quotienten aus Kaufpreisen und Wohn- und Nutzflachen vorgenommen (Seite 60).
Diese Quotienten stellen typische Marktkennwerte dar, die zur Uberschlagigen Einordnung des
spezifischen Wohnflachenwertes herangezogen werden kénnen.

| Ausgangsdaten des Bewertungsobjekts

Parameter Wert
Objektart Dreifamilienhaus (kleines MFH)
Wohnflache 181 m?

Verkehrswert 55.600 €

Spezifischer Wert 307 €/m? Wohnflache

Bodenrichtwert 13 €/m?

Bodenwert 7.280 €

Gebaudezustand Uberwiegend unsaniert
Nebengebdude sanierungsbedurftig

Aullenanlagen  Uberwiegend instandsetzungsbeddrftig
Nutzung leerstehend

Torgauer Strafte 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Diese Merkmale weisen auf ein unterdurchschnittliches bauliches und wirtschaftliches
Gesamtniveau hin.

Il Vergleichswerte aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 (Seite 60)

(Quotienten aus Kaufpreisen und Wohn- und Nutzflachen fir Mehrfamilienh&user)

Die im GMB 2024 vero6ffentlichten Werte basieren auf den auswertbaren Kauffallen und bilden das

marktibliche Preisniveau fur Mehrfamilienhauser im Landkreis Elbe-Elster ab.

Tabelle: Wohnflachenpreise (Mehrfamilienhauser, 2019-2024)

bach Al @ Anzahl der Einheiten @ Wohnflache 9 Kaufpreis
BRODB LR | e im MFH {m*/Einheit] [€/m* Wohnil.]
Zeitraum Kauffille
(Spanne) {Spanne} (Spanne)
@6 @70 @536
2019 - 2021 43
{3-36) (46— 109) (90-1.618)
@6 @71 @598
2020-2022 41
(2-36) (33-110) {s0-1.233)
@7 P70 @538
2021 -2023 30
(2-40) (33-110) (52 -1.188)
D6 D69 D576
2022 - 2024 243
(2 -40) (33 -110) (52 —1.188)

Der Gutachterausschuss stellt fest, dass:
o Mehrfamilienhdauser im Landkreis durchschnittlich 6 Wohneinheiten aufweisen,
e die durchschnittliche Wohnflache pro Einheit ca. 69 m? betragt,
o die durchschnittlichen Wohnflachenpreise zuletzt bei 576 €/m? lagen.

Il Einordnung des Bewertungsobjekts in die Marktbandbreite

Das Bewertungsobjekt weist folgende wertrelevante Besonderheiten auf:
uberwiegend unsanierter Zustand,

sanierungsbedurftiges Nebengebaude,

instandsetzungsbedurftige AuRenanlagen,

Leerstand,

geringer Bodenrichtwert (13 €/m?),

kleines MFH mit nur 3 Wohneinheiten (unterhalb der typischen 6 WE der
Vergleichsgruppe).

e o o © e @

Diese Merkmale flihren zu einer deutlichen Abweichung vom durchschnittlichen baulichen und
wirtschaftlichen Zustand der im GMB ausgewerteten Kauffélle.

Wahrend die veroffentlichten Durchschnittswerte bei 536-598 €/m? liegen, bewegen sich die
unteren Marktsegmente laut Spannenangaben bereits ab 52-90 €/m?. Das Bewertungsobjekt ist
aufgrund seines baulichen Zustands und der Leerstandssituation klar dem unteren Marktsegment
zuzuordnen.

IV Plausibilitdtsbewertung des spezifischen Wertes (307 €/m?)

Der fur das Bewertungsobjekt ermittelte spezifische Wert betragt:
316 €/m? Wohnflache
Dieser Wert liegt:
o deutlich unterhalb der regionalen Durchschnittswerte (536-598 €/m?),
o innerhalb der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Marktspanne (52-1.188 €/m?),
« oberhalb der absoluten Niedrigstwerte,
e angemessen fur ein unsaniertes, leerstehendes, kleines MFH mit sanierungsbedirftigen
Nebengebauden und instandsetzungsbediirftigen Aulenanlagen.
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Damit entspricht der Wert 307 €/m? exakt der zu erwartenden Position eines Objekts mit:
e unterdurchschnittlichem baulichen Zustand,
e geringem Bodenwert,
o fehlender Vermietbarkeit,
o kleinteiliger Struktur (3 Wohneinheiten statt 6 Wohneinheiten),
e landlicher Lage mit geringer Marktdynamik.

V Ergebnis der Plausibilitdatspriifung

Der aus dem Verkehrswert abgeleitete spezifische Wohnflachenwert von 307 €/m? liegt innerhalb
der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Marktbandbreite und ist unter Berticksichtigung des
baulichen Zustands, der Leerstandssituation, der geringen Bodenwertbasis und der
objektspezifischen Merkmale als plausibel und marktgerecht einzustufen.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die herangezogenen Quotienten aus Kaufpreisen
und Wohn- und Nutzflachen ausschlieBlich der Plausibilitatspriifung dienen. Aufgrund der
begrenzten Anzahl der Kaufféalle, der inhomogenen Struktur der Vergleichsobjekte sowie der nur
eingeschrankten Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt eignen sich diese Daten nicht zur
Ableitung eines eigensténdigen Vergleichswertes.

Der ermittelte Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung der dargestellten Mangel und
Einschrankungen als nachvollziehbar und marktgerecht anzusehen.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts spiegelt das Nutzungspotential zum.
Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung der Lage, des damit verbundenen
Investitionsrisikos sowie des hohen Instandsetzungsbedarfs wider. Das Grundstick liegt in einer
einfachen bis durchschnittlichen Lage im Landkreis Elbe-Elster bzw. einer einfachen bis
durchschnittlichen Wohnlage im Ortsteil Uebigau und ist hinsichtlich Standort- und insbesondere
Objektqualitat auf dem regionalen Immobilienmarkt als einfach einschatzbar. Aufgrund der
aktuellen wirtschaftlichen Lage in der Region und des erforderlichen Instandsetzungsaufwands ist
bei einem Verkauf im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit einer eher langeren Angebotsdauer zu
rechnen. Unter Berlcksichtigung einzelner vom Durchschnitt abweichender Objektmerkmale und
des hohen Sanierungsbedarfs ist das ermittelte Verkehrswertverfahrensergebnis als plausibel zu
bewerten.
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4.1.2 Verkehrswertermittiung — BV Nr. 2, Flur 5, Flurstiick %

Vgl. hierzu Abschnitt 1.3 a) — Kurzbeschreibung
4.1.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkaufe, veréffentlichte
Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen
Informationen tber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen zu ermitteln.
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergénzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen

der Lage

des Entwicklungszustandes

der Art und Maf} der baulichen Nutzung

der Erschlielungssituation

des abgabenrechtlichen Zustandes und

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieRungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken
i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

4.1.2.2 Bodenwertermittlung: Flurstiick 1/2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag = 22.01.2026
Entwicklungszustand =  baureifes Land (Annahme)
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei (Annahme)
wertrelevante Geschossflachenzahl = kA

Anzahl der Vollgeschosse = kA

Bauweise = offen

Grundstiicksflache = bB537Tm?
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Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 13,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 13,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassung Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 22.01.2026 - -
abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 13,00 €/m? E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage - -
Flache (m?) k. A. 537 - -
WGFZ k. A. k. A.
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land - -
(Annahme)
Art der baulichen Allgemeines Wohnbauflache (W) - -
Nutzung Wohngebiet (WA)
Vollgeschosse k. A. k. A, - -
Bauweise offen offen - -
Zuschnitt k. A lagelblich - -
Topografie k. A. lagetiblich - -
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 13,00 €m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben X 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 13,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 13,00 €/m?
Flache 537 m?
abgabenfreier Bodenwert = 6.981,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
s. Erlauterungen bei Bodenwertermittiung fur Flurstiick 1/1 sowie im Abschnitt 1.3 a)

Ableitung des Verkehrswertes — BV Nr. 2, Flur 5, Flurstiick 1/2

Ableitung des Verkehrswertes

Flurstiick 1/2

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) = 6.981,00 €
Wert der Aut}enanlagen und Doppelgarage (pauschaler Zeitwert); . 3.000.00 €
Kurzbeschreibung — vgl. Abschnitt 1.3 a) :
Verkehrswert = 9.981,00 €

rd. 10.000,00 €
Bewertungsobjekt: Torgauer Stralle Sik?ggjsiiz:igllag-t\‘u{’\fjg{;a;br[]ck OT Uebigau Seite 44 von 48
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5 Zusammenstellung der Verkehrswerte

Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB:
.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Der jeweilige Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG fur die
nachfolgenden Grundstiicke wurde zum Wertermittiungsstichtag 22.01.2026 wie folgt geschatzt:

Grundbuch des Amtsgerichts Bad Liebenwerda von Uebigau, Blatt 383, Gemarkung Uebigau

BV Flur Flurstick GroRe BV Flur Flurstiick Grolke
1 5 M 560 m? 2 5 1/2 537 m?
Torgauer Strale 58, Torgauer Stralte,
Adresse: 04938 Uebigau-Wahrenbrlick Adresse: 04938 Uebigau-Wahrenbriick
OT Uebigau OT Uebigau
Dreifamilienhaus mit
Objektart: | Mehrzweckgebaude Objektart: g‘;ﬁ?::gg;g‘;du )
(sanierungsbedurftig)

Verkehrswert: rd. 55.600 €
(in Worten: funfundfinfzigtausendsechshundert Euro)

Verkehrswert: rd. 10.000 €
(in Worten: zehntausend Euro)
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AbschlieBende Erkldrung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsatze der
Immobilienwertverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 21) durchgefuhrt. Fir nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zuganglich gemachten Bauteilen, sowie firr sonstige
nicht festgestelite Grundstucksmerkmale (z.B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beztiglich
Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung meinerseits
ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde berschlagig ermittelt.
Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung wichtig sind.

Ich versichere, dass ich das vorliegende Verkehrswertgutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach
besten Wissen und Gewissen erstellt habe.

Hinweise zum Urheberrechtsschutz und zur Haftung:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifticher Genehmigung gestattet. Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarten, Stadtplane, Lageplane, Luftbilder u. 4.) und Daten
urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer
von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert
worden ist

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14. Juli 2021 (BGBI. |, Nr. 44, S. 2805)

ImmoWertA

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA), Vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen. Die Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-
Anwendungshinweise am 20. September 2023 zur Kenntnis genommen.

VV EW-SW

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von
Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg vom 03.05.2023

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 |1 S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29, Mérz 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 83) geandert worden ist

GEG:

Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geéndert worden ist

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

DIN 277:

Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Fassung 2005-02

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI | Nr. 280)

BbgBO

Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil
Ill, Gliederungsnummer 310-14, veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 329) geandert worden ist
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertermittiung von Grundsticken —  Kleiber-digital* 2026
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH

[2] Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV; 7., vollstandig neu bearbeitete
Auflage 2013; Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH

[3] Kleiber, Wolfgang u.a.: Marktwertermittiung nach ImmoWertV — Praxisnahe Erlauterungen zur
Verkehrswertermittlung von Grundsticken; 7., vollstandig neu bearbeitete Auflage 2012;
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH

[4] Kleiber, Wolfgang: ImmoWert\V/2021 - "Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken"; 13. aktualisierte und tberarbeitete Auflage
2021

[5] Sprengnetter/Kierig/Driefen: ,Das 1x1 der Immobilienbewertung” — Grundlagen
marktkonformer Wertermittiung, 3. Auflage 2023; Verlag Sprengnetter Real Estate Services
GmbH

[6] Fischer, Lorenz u.a.: "Neue Fallstudien zur Wertermittiung von Immobilien", 2. neu bearbeitete
und erweiterte Auflage 2013; Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH

[7] Gabrielle Bobka (Hrsg.) — Spezialimmobilien von A — Z; 2. neu bearbeitete und erweiterte
Auflage, Bundesanzeiger Verlag GmbH, Kéln 2014

[8] Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittiung — Zwangs-, Teilungs-,
Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG; Arbeitshilfen fur die Praxis;
2009 Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, Koln

[9] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21; 24. Auflage

[10] Grundsticksmarktberichte des Landes Brandenburg 2020 -2024
[11] Grundstucksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster; Stand 31.12.2024

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Einordnung des Bewertungsobjekts (groRraumig)

Anlage 2: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus dem detaillierten Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 4: Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafistab 1:1000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 6: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Standortkennzeichnung der Fotoaufnahmen

Anlage 7: Fotodokumentation

Anlage 8: Auskunft bezlglich der Baulasteintragungen und des Denkmalschutzes

Anlage 9: Auskunft bezlglich Altlasten

Anlage 10:  Auskunft der Stadt-/Gemeindeverwaltung beziiglich des Planungsrechts, der
ErschlieBung und der beitrags- und abgabenrechtlichen Situation

Anlage 11:  Auskunft der Mitteldeutschen Netzgesellschaft mbH bezliglich
der Erschlielungssituation

Anlage 12:  Auskunft des Herzberger Wasser- und Abwasserzweckverbands bezlglich
der Erschlielungssituation

Anlage 13:  Gebaudeunterlagen

Anlage 14:  Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
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1. Anlage: Kennzeichnung der groBrdaumigen Lage des Bewertungsobjekts
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© OpenStreetMap Contributors -:-:i

© OpenStreet ?p Contributors

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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2. Anlage: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjekts
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= \
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Falkenberg- '\ PN
Lonnewitz \ e
\ D 9
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17.03.2026 | 04119135 | © OpenStreetMap Contributors | A

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewdhlte Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Regian im MaBstab 1:200.000 dar. Zusatzlich werden die Entfernungen zu den nichstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhéfen
und Autobahnauffahrten ausgewlesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaf der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und
darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt werden,

Datenquelle
Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04119135 vom 17.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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3. Anlage:  Auszug aus dem detaillierten Stadtplan mit Kennzeichnung
der Lage des Bewertungsobjekts
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17.03.2026 | 041-]9135 }@OpenSireelMap Contributors
Mafstab (im Papierdruck); 1:10.000 ] (e
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2,0 verfilgbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt, Die Karte liegt flichendeckend fiir
Deutschland vor und wird im Malstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur frelen Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-5A) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden,

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdandert mitzufuhren
Datenquelle

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04119135 vom 17.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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4. Anlage: Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Ausdebnung: 340 m x 340 m

Mefstab (im Papierdruck): 1:2.000 @ e e

0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg, Das Orthophoto Ist In Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm, Die Luftbilder liegen fldchendeckend filr das gesamte Land
Brandenburg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten

Datenquelle
Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04119135 vom 17.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form, Copyright @ by on-geo® & Geoportd® 2026
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5. Anlage:  Auszug aus dem Liegenschaftskataster (MaBstab verdndert)
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

el owAiaziN Al

Landkreis Elbe-Elster _ AUSZUQ aus dem
Katasterbehorde SRS Liegenschaftskataster
Nordpromenade 4 a Immat Wer 'Liegenschaﬁskarte 1:1000
04916 Herzberg (Elster) SCHULZENSOHN
2025-11-0652 Erstellt am 06.11.2025

Flursticke: 11, 1/2

Flur. 5 Gemeinde: Uebigau-Wahrenbrick

Gemarkung: Uebigau Kreis: Elbe-Elster

5717120

SHELBECE

5716600 0 10 20 W " Malstan 11000
DIy
Dieser Auszug st sutomatitent sut talachungagesshitriam Papier erstolt und stett sinem begisubugien Austug gieich. Er it gesstziich geschitze Die Absicht
Be firfa

2ur Vierbifentichung oder Weltergaoe an Drifie ot cer Stebe verher ar i char \ odar pabe ist ad das Land
Brandenturg als lhaber der Rechtn an den Gecbashadaten hnzuwsisen Die Regehngen des Urheberrechts bleitber unberin (§ 10 Abs. § Brandenturgsaches
Vermessungsgesets - BbgViermG — vom 27, Ma 2000 (GVEILDS, Ne. 08, 5.1685), sulstzt geandert durch Artkel 1 des Gesetres vom 18 Jurs 2019 (GVBLWG, Ne. 327
Dea dargesteiten Karennhaite wirden sus unterschiedichen Datengs g eh und g riche e gt dhe L et cdes Man
B e durch K Efoe-Elster, Nordoromenade 4a. 04916 Herzberg (Elster)
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6. Anlage: Ausschnitt aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster
mit Standortkennzeichnung der Fotoaufnahmen; kein MaRstab

[¥:15 I [
Ausschnitt aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 06.11.2025; (kein MaRstab; nur zur
Orientierung); Quelle: Katasterbehérde des Landkreises Elbe-Elster

; T S 4 igau- i i
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7. Anlage: Fotodokumentation'
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N e .

Abbildung 1: StraRenansicht (Nord-Ost-Ansicht)

Abbildung 2: StraBenansicht (Nord-Ost-Ansicht)

' Fur die Verwendung von Innenfotos liegt eine schriftliche Erlaubnis vor.
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Abbildung 4: Riickansicht (Stid-Ost-Ansicht)
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Abbildung 6: Hauseingangsbereich (tlw. beschidigt und vernachlissigt)

e Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Abbildung 8: Heizungsanlage mit Oltanks
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Abbildung 9: Treppenhaus

Abbildung 10: Wohnraume im Erdgeschoss
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Abbildung 11: Sanitdrraum im Erdgeschoss

Abbildung 12: Treppenhaus zwischen Erd- und Obergeschoss
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Abbildung 13: Haustechnik

Abbildung 14: Wohnrdume im Obergeschoss
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Abbildung 16: Treppenhaus zwischen Ober- und Dachgeschoss; Vorraum im Dachgeschoss
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Abbildung 17: Wohnrdume im Dachgeschoss

Abbildung 18: Sanitdrraum im Dachgeschoss
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Abbildung 20: Spitzboden
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Abbildung 21: Blick vom Dachgeschoss; umliegende Bebauung und Nutzung

Abbildung 22: Detailansichten
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Abbildung 23: Detailansichten

Abbildung 24: Detailansichten
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Abbildung 25: Blick in siidliche Richtung zum Mehrzweckgebaude mit integrierter Garage; umliegende
Bebauung und Nutzung

Abbildung 26: Mehrzweckgeb&ude mit integrierter Garage; verwilderte AuBenanlagen im Innenhof
(Flurstiick 1/1)
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Abbildung 27: Mehrzweckgeb&ude mit integrierter Garage; verwilderte AuRenanlagen im Innenhof
(Flurstiick 1/1)

Abbildung 28: Innenansichten des Mehrzweckgebiudes

Torgauer Strafle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Abbildung 29: Innenansichten des Mehrzweckgebdudes mit integrierter Garage

Abbildung 30: Zwischenbau (zwischen Wohnhaus und Mehrzweckgebiude)

— Torgauer Strafle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
SeWRNUARSORine Aktenzeichen: 15 K 46/25
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Gepriifte Sachverstandige fir Immobilienbewertung IMMOSILENBEWERTUNG

(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

Abbildung 31: Einfache abrissreife Anbauten und stark verwilderte und beschidigte AuBenanlagen auf den
Flurstiicken 1/1 und 1/2

Abbildung 32: Doppelgarage auf Flurstiick 1/2; stark verwilderte und beschédigte AuRenanlagen;
Unratablagerungen

o Torgauer Strale 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau ;
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Abbildung 33: Abbildung 34: Detailansichten der Doppelgarage

Abbildung 35: Innenansichten der Doppelgarage mit Partyraum o. 4.

Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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Abbildung 36: Abbildung 37: Einfache abrissreife Anbauten und stark verwilderte und beschidigte
AuBenanlagen auf dem Flurstlick 1/2; tiw. starke Unratablagerungen

Abbildung 38: Eingangs-/Einfahrtsbereich zur Doppelgarage auf Flurstiick 1/2; verwilderte AuRenanlagen
und Unratablagerungen

s o Torgauer Straf3e 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau h
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Abbildung 39: Blick in nérdliche Richtung zur Torgauer Strale; Eingangs-/Einfahrtsbereich (Flurstiick 1/1);
umliegende Bebauung

Abbildung 40: Blick in siidwestliche Richtung zum Bewertungsobjekt; links das Wohngeb#ude auf Flurstiick
1/1; rechts die Doppelgarage auf Flurstiick 1/2

con Torgauer Stralle 58, 04838 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau .
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Abbildung 41: Blick in siidéstliche Richtung zum Bewertungsobjekt; links das Wohngebiude auf Flurstiick
1/1; rechts die Doppelgarage auf Flurstiick 1/2; umliegende Bebauung

Abbildung 42: Blick in westliche Richtung in die Torgauer Strae; links (nicht im Bild) das
Bewertungsobjekt; umliegende Bebauung

o Torgauer StralRe 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau :
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Abbildung 43: Blick in dstliche Richtung in die Torgauer Strale; rechts das Bewertungsobjekt; umliegende
Bebauung

Abbildung 44: Blick in nordliche Richtung von einen &ffentlichen Spielplatz; Riickansicht des
Bewertungsobjekts

Torgauer Strale 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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JOANNA SCHULZENSOHN
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fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnatier Zert (S)

Geprifte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
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OBERER VIEBIG 2b, 02785 Olbersdorf
TeL. 03583 56 27 818 - Fax 03583 56 27 819
VWWWIMMOBEWERTUNG NET * INFO@IMMOBEWERTUNG . NET

—
—

TMMOBILENBEWERTUNG

8. Anlage:  Auskunft des Landkreises Elbe-Elster beziiglich der Baulasteneintragungen

und des Denkmalschutzes

DER LANDRAT

Landkreis Q
Elbe-Elster i«?

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

Amit fiir Bavaufsicht, Umwelt urid Denkmalschuta
untere Bavaufsichtsbehorde
IMMOBILIENBEWERTUNG SCHULZENSOHN Unsnen Zatibinn
Frau Dipl-Wirtsch-ing. (FH) Johanna Schulzensohn AZ:53-01856-25-21

hra Zaithen
s ierbis 2 2 Zeiche
Oberer Vierbig b 15 K 46/25
02785 Olbersdorf Strafie; Haus-Nr., Ot
Nordpromenade 4a, 04916 Herzbarg (Eister)

Ansprechpartner/in

Telefon, Fax
03535 46-2522/03535 46-
E-Mail

04.11.2025

Grundstiick: Uebigau-Wahrenbriick, Uebigau, Torgauer Strafle 58
Gemarkung: Uebigau Uebigau

Flur: 5 5

Flurstiick; 1/1 1)!2

Vorhaben:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrte Frau Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Schulzensohn,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom 03.11.2025 iiber Eintragungen von Baulasten teile ich lhnen mit,
dass zu oben genannten Grundsticken keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis des
Bauordnungsamtes vorliegen.

Die FUhrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauvaufsichtshehdrde begann am 20. Juli 1990.
Eventuell schon vorher bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen fur 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 gefihrt. GemaR § 84 Abs. 6
BbgBO behalten jedoch die bestehenden rechtlichen Sicherungen durch beschrankte personliche
Dienstbarkeiten ihre Giiltigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch
geloscht wurden.

Fir die (rechissichere) E-Mail-Kammunlikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webselte.

Kontakt
T.03535 460
F 035353133
www lkee.de

Bankverbindung

Sparkasse Elbe-Elster

IBAN DEG1 1805 1000 3300 1011 14
BIC WELADEDIEES

Sprechzeiten
D 8:30-12 Uhr und 13-17 Uhr

| Do 8:30-12 Uhrund 13-16 Uhr
oder nach Vereinbarung |

o

Torgauer Strale 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau

B H i
erhngRnekt Aktenzeichen: 15 K 46/25
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JOANNA SCHULZENSOHN “_—

e G 2b, 02785 Olbersdorf s
Gemats DIN EN ISONIEC 17024 zertfizierta Sachverstandigs il s gk ol —
tir iImmebilienbewerung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

WWWV.IMMOBEWERTUNG.NET * INFO@IMMOBEWERTUNG NET
Geprifte Sachverstandige fur Immobillenbewertung

A IMMEOBILEENBEWERTUNG
(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

| AZ: 63-01856-25-21 R 04.11.2025 |

Hinweis:

Fir diese Auskunft wird laut Brandenburgischer Baugebiihrenordnung (BbgBauGeb0) in der aktuellen
Fassung in Verbindung mit der Anlage 1 (Gebiihrenverzeichnis), geméaR Tarifstelle 9.4, eine Gebihr von
100,00 € erhoben, Die Gebiihrenentscheidung ist als Anlage beigefiigt.

Auskiinfte aus dem Altlastenkatasterverzeichnis erteilt die untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises Elbe-Elster. Bitte nutzen Sie ab sofort unseren Online-Antrag
unter Antrag auf Auskunft Bau-, Altlastenkataster und Bau- und Bodendenkmalpflege (brandenburg.de)
sowohl fiir Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis, dem Altlastenkataster sowie fiir denkmalrechtliche
Bindungen.

Fur eine Auskunft bezuglich Bauauflagen, baubehérdlichen Beschrinkungen und Beanstandungen ist eine
separate Akteneinsicht nach dem Akteneinsichts- und Informationsgesetz bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde zu beantragen. Demnach werden weitere Kosten erhoben.

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 htto://www.lkee.de/Quickmenu/impressum
aufgefihrt sind.

Mit freundlichen GriilRen
Im Auftrag

SB Rechtlicﬁe Aufsicht

Anlagen
Gebihrenbescheid/Rechnung

Information DSGVO

Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau
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JOANNA SCHULZENSOHN

Gemafl DIN EN ISONEC 17024 zertifizierte Sachverstandige
fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
Geprufte Sachverstandige for Immebilienbewerlung
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Pl
Oeerer VIEBIG 2b, D2785 Olbersdorf j,
TeL. 03583 56 27 B18 + Fax 0358356 27 819 ;
WA IMMOBEWERTUNG. NET + INFO@IMMOSEWERTUNG NET i L bR
IMMODBILIENBEWERTUNG

DER LANDRAT

Oberer Viebig 2b
02785 Olbersdorf

Anfragevom: 28.10.2025

cingegangen: 03.11.2025

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

Immaobilienbewertung SCHULZENSOHN
Frau Dipl.-Ing. Joanna Schulzensohn

EIN\z N w0 AV

Landkreis SO
Elbe-Elster M

Bereich

Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Denkmalschutzbehdrde

Unsere Zeichen

Az.: 63-80944-25-30

lhre Zeichen

15 K 46/25

StraBe, Haus-Nr., Ort

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

Telefon, Fax
03535 46- /03535 46-
E-Miail

@lkee.de

Datum
11.11.2025

Grundstiick:  Uebigau-Wahrenbriick, Uebigau, Torgauer StraRe/Torgauer StraRe 58
Gemarkung: Uebigau Flur: 5 Flurstick: 1/1

Betreff: Ihre Anfrage zu denkmalrechtlichen Bindungen

pflegerischen Belange.

Mit freundlichen GriiRen
Im,Auftrag
SB R#cht!iche Aufsicht

Anlage
Information DSGVO

Sehr geehrte Frau Dipl.-Ing. Schulzensohn,

das in Rede stehende Grundstiick beriihrt nach derzeitigem Kenntnisstand keine bau- und bodendenkmal-

Fir die {rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sle bitte die Hinwelse im Impressum auf unserer Webseite,

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten Ehﬁ w
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 Uhr und 13-17 Uhr =
F. 035353133 IBAN DEG1 1805 1000 33001011 14 Do 8:30-12 Uhr und 13-16 Uhr g._= m ect
www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung
: Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau :
Bewertungsobjekt: g ; 9 9 Seite 3von 3
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9. Anlage: Auskunft des Landkreises Elbe-Elster beziiglich der Altlasten

DER LANDRAT

SCHULZENSOHN

Spitzkunnersdorf
Oberer Vierbig 2b
02785 Olbersdorf

Immobilienbewertung
Frau Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Johanna Schulzensohn

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ihr Schreiben vom 28.10.2025, bei mir eingegangen am 04.11.2025

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster}

Datum
24.11.2025
Grundstiick: Uebigau-Wahrenbriick, Uebigau, Torgauer Strafie 58
Gamarkung: Uebigau Uebigau
Flur: 5 5
" Flurstick: 1/1 1/2
Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster - SCHULZENSOHN Immobilienbewertung - AZ

15 K 46/25 - Gem. Uebigau, FL 5, FS 1/1 und 1/2

Sehr geehrte Frau Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Schulzensohn,

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

Gemarkung Uebigau, Flur 5, Flurstiicke 1/1, 1/2

keine schadlichen Bodenverdnderungen, Verdachtsflachen, Altlasten oder altlastverddchtige Flachen im
Sinne von § 2 Abs. 3-6 Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.

Die Eintragungen im Kataster entsprechen dem gegenwirtigen Erkenntnisstand.

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

Landkreis er)

Elbe-Elster Qg\_,

Bereich

Amt fur Bavaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbeharde

Unsere Zeichen

AZ:63-41503-25-147

thre Zeichen

15K 46/25

StraBe, Haus-Nr., Ort

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

Telefen, Fax

E-Mail
@lkoa.de

Kontakt Sprechzeiten Eﬁ
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster O 8:30-12 Uhr und 13-17 Ubr —
F.035353133 IBAN DE61 1B05 1000 3300 1011 14 Do 8:30-12 Uhrund 13-18 Uhr ?‘5__:
www.lkee.de | BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung
; Torgauer StralRe 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau g
Bewertungsobjekt: 9 9 g Seite 1 von 2
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Geprifte Sachvarstandige fur Immaebilienbewertung IMMAOBILIENBEWERTUNG
(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Drasden gGmbH) et R

AZ: 63-41503-25-147 - = 24.11.2025 —l

Hinweise:

Auskinfte aus dem  Baulastenverzeichnis  sowie  Mitteilungen  aus dem  Bereich
Denkmalschutz/Bodendenkmale erteilt die untere Bauaufsichtsbehdrde 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 Winsdorf.

Fiir die Auskunft wird eine Verwaltungsgebiihr in Héhe von 66,00 € mit gesondertem Bescheid erhoben.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Sachbearbeiter Altlasten und Bodenschutz

Torgauer Strale 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau

Bewertungsobjekt: Aktenzeichen: 15 K 46/25 Seite 2 von 2



DIPL-WIRTSCH -ING. (FH)
JOANNA SCHULZENSOHN —

) OBERER VIEBIG 2b, 02785 Olbersdorf
Gemal DIN EN ISO/EC 1;%2-1 zertilizierte ga;h\gemtanduge TEL 03583 56 27 818 + FAX 03583 56 27 810 . . I -—-—/. . -
#X immokentiawenivg, 13 Sprmg.new o) WWWIMMOBEWERTUNG.NET ¢ INFO@IMMOBEWERTUNG NET O g L )| B LM IN
Geprifte Sachverstandige fir Immobilenbewertung M OBILIENE ENERIONG

(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

10. Anlage: Auskunft der Verbandsgemeinde Liebenwerda beziiglich des
Planungsrechts und der ErschlieBungssituation

VERBANDSGEMEINDE LIEBENWERDA

Die Verbandsgemeindebiirgermeisterin

Verbandsgemeinde Liebenwerda, Markt 1, 04924 Bad Liebenwerda Dienststelle
Verbandsgemeinde Liebenwerda
Bauamt

Heinrich-Zille-Strafle 9a

Immobilienbewertung Schulzensohn 4895 PellEnbargEidter

Oberer Viebig 2b =
02785 OfberSdOI’f Name:.
Telefon: 035365 411-
Telefax:
E-Mail; @vg-liebenwerda.de

www.verbandsgemeinde-liebenwerda.de
Datum: 20.01.2026

Planungsrechtliche Bewertung in 04938 Uebigau-Wahrenbriick, Gemarlung Uebigau, Flur 5,
Flurstiick 1/1 und 1/2

AZ:15 K 46/25

Gebiihrenbescheid-Nr.: 1 JM 1/26

Folgend die planungsrechtliche Bewertung des angefragten Grundstiicks gem. der bendtigten Auskunft.

1. Sind seit dem 01.01.2020 nicht abgerechnet wurden und sind in nichster Zeit auch nicht zu
erwarten.

2. Die Darstellung der Bewertungsgrundstiicke im Flachennutzungsplan sind der beigefiigten
Anlage zu entnehmen.

3. Eine konkrete Innenbereichssatzung liegt fiir den Bereich nach hiesigem Kenntnisstand nicht
vor. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und des stidtebaulichen Gefliges vor Ort sind die
Grundstlicke dem Innenbereich zuzuordnen.

4. Die Grundstiicke sind verkehrlich erschlossen; die ErschlieBung erfolgt tiber eine LandesstraRe
(sieche Punkt 5).

5. Die Grundstiicke sind iiber die Landesstralle ~Torgauer StraBBe” erschlossen,

6. Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv bzw. Baugenehmigungsunterlagen liegen hier nicht vor.
Fir entsprechende Auskiinfte wird an die untere Bauaufsichtsbehérde in Herzberg (Elster)
verwiesen.

7. Auf die angefragte Adresse ist nach hiesigem Kenntnisstand kein Gewerbe angemeldet,
Gegenwadrtig existiert keine kommunale Wirmeplanung.

Anlage: Auszug des Flurstiicks mit FNP
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11. Anlage:

Auskunft der Mitnetz Strom beziiglich der ErschlieBungssituation

Spielplatz

RV 3815118
HW 57170753

Auftragsnummer, 4060100

Mafistab:

1

500

Ortsteil. Uebigau-Wahrenbrick i _ =
o Strafie Torgauer Strafie . Druckdatum: 06.05.2026
RW 3214218
HW 57183418 Bemerkungen: | Bilatt: 4 von 4
. Torgauer StraBe 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau :
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12. Anlage:  Auskunft des Herzberger Wasser- und Abwasserzweckverbands
beziiglich der ErschlieBungssituation

Herzberger Wasser-
und Abwasserzweckverband
llc;zb—cr;:'cr Wasser- und Abwasserrweckverband, Osterodacr Str._i,_ﬂi?ﬂ-l-crzbcrg [‘Zé;(ﬂ:hﬂff &ffentlichen Rechis
Osterodaer Stralle 4
04916 Herzberg
Telefon: (03535) 4019-0
Immobilienbewertung Schulzensohn Telefax: (03535) 4019-33
Inh. Johanna Schulzensohn Bearbeiter:
Oberer Viebig 2b Durchwah!
02785 Olbersdorf 12.05.2026

E-Mail: info@immobbewertung.net

Ihre Anfrage vom 06.05.2026
Grundstiick in 04938 Uebigau, Torgauer Stralle 58
Az: 15 K 46/25

Sehr geehrte Damen und Herren,

das  Flurstlick 1/1  (mit Wohngebiude bebaut) ist trinkwasserseitig erschlossen. Ein
Baukostenzuschuss fiir dic ErschlieBung mit Trinkwasser entsteht nicht, da es sich um cinen

Altanschluss handelt.
Das Grundstiick hat an der Grundstiicksgrenze die Anschlussmoglichkeit an dic Gffentliche zentrale
Schmutzwasseranlage. Die Grundstiicksentwiisserungsanlage ist fertiggestellt.

Der Bescheid iiber die Erhebung von Beitréigen fiir die zentralen Abwasserbeseitigungsanlagen ist
zum Zeitpunkt der Einleitungsmdglichkeit an den damaligen Eigentiimer erlassen worden. Die
Forderung ist beglichen.

Das Flurstiick 1/2 ist trink- und schmutzwasserseitig nicht erschlossen.

Mit freundlichen GriiBBen

SB-Liegenschafien

Anlage:
1 Leitungsplan
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13. Anlage:  Gebdudeunterlagen; kein MaBstab; nur zur Orientierung’
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Raumaufteilung im Erdgeschoss und Obergeschoss; nur zu einer groben Drlentlanmg (kein MaRstab; Abweichungen méglich)
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! Quelle: Kreisarchiv des Landkreises Elbe-Elster (Garagenunterlagen)
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Wohnfldchenberechnung - je Erdgeschoss und Obergeschoss

Raum Rechenschritt Ansatz rd. Flache [m?]

Schlafzimmer Grundflache 4,57 x 3,21 14,65

Kiiche Grundflache 423 x226 9,65

Bad Grundflache 3,00 x 1,86 5,60

Kinderzimmer Grundflache 2,97 x 260 7,70

Flur Grundflache 475x%x110 5,25

Wohnzimmer | Grundflache 4.44 x 3,96 17,60

Wohnzimmer Il Grundflache 4,44 x 2 85 12,65

Gesamt rd. 73,00

Wohnfldchenberechnung — Dachgeschoss

Raum Rechenschritt Ansatz rd. Flache [m?]

Schlafzimmer Grundflache 4,00 x 3,23 12,92
Abzug Ecke 1,01 x 0,43 -0,44
Abzug Schrage (3,23 x1,10)/2 -1,78
Wohnfldache 1292 -044-1,78 10,70

Kiiche Grundflache 2,70 % 2,47 6,67
Abzug Schrage (2,47 x 1,10)/ 2 -1,36
Wohnfldche 6,67 — 1,36 5,30

Wohnzimmer Grundflache 3,76 x 3,42 12,86
Abzug Schrage (3,42 x 1,10)/ 2 -1,88
Abzug Essecke 0,96 x 0,96 -0,92
Wohnfldache 12,86 - 1,88 -0,92 8,85

Bad Grundflache 1,72 % 1,62 2,79
Abzug Schrage (1,62 x1,10)/2 -0,89
Wohnflache 2,79-0,89 1,90

Flurl + 1l Flur | Grundflache 3,33x 1,30 4,46
Abzug Ecke 2,05 % 0,48 -0,98
Flur Il Grundflache 3,62 x 142 514
Wohnfldache 446-098+514 8,60

35,35

Gesamt rd. 35,00

Wohneinheit rd. Flache [m?]

Erdgeschoss 73,00

Obergeschoss 73,00

Dachgeschoss 35,00

Gesamt 181,00

Bewertungsobjekt: Torgauer Stralle 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau Seite 2 von 3

Aktenzeichen: 15 K 46/25



DIPL.-WIRTSCH.-ING. (FH}

JOANNA SCHULZENSOHN

Gemal DIN EN ISQ/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige
fur immebilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Geprifte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

OBERER VIEBIG 2b, 02785 Olbersdorf
TEL. 03583 56 27 818 + Fax 03583 56 27 819

WWW IMMOBEWERTUNG.NET + INFO@IMMOBEWERTUNG. NET

—
—

SCHULZENSOHN

IMMOBILIENBEWERTUNG

Strafiengnsicihl

=
L
f
Oroufsicht
i
g
T =
| 31\:
1 o
(T | Hi
| _f
LT
to] @
| | |20}k | 3200 250
I | =]8l— &250 5
R O L I | £
bEL S
oo
s | RS -
U 1 EE.E
| [

7]

—
Tk
0]

|

1

|
e bo0

o
i “8
—

|

Scnenensicht (rsigaroge) £2

(H1:£00)

= =4

fb A T | G
[ T 102,
: 1| -
e
My
" } iy e
L] £
8.‘{3. L LR
N 1|
Hg |
8
%

Gorogenanbou
ouf dem Wohngrundstack ven

791% Ubigou
Torgouer 5tr. 58
Hopgsteb 1:50

Nnhre den 134622

Doppelgarage; nur zu einer groben Orientierung (kein MaRstab; Abweichungen méglich)

Bewertungsobjekt:

Torgauer Strale 58, 04938 Uebigau-Wahrenbriick OT Uebigau

Aktenzeichen: 15 K 46/25

Seite 3von 3



DIPL.-WIRTSCH -ING. (FH)
JOANNA SC SOHN —
SCHULZEN OBeRER VIEBIG 2b, 02785 Olbersdorf —
Te 5 7818 « FAX 035835627 819

WALIMMOBEWERTUNG.NET * |l‘<FG@Ei-'.ﬁ.\‘.':-':',i‘-.".ERT’.J.‘.'G.I\'F

Geman DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige
S

MAOBILENBE WEETURNC

14. Anlage: Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrédge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind firr die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markttiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vortbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Radumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobijekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere Bauméngel und Bauschéaden (siehe nachfolgende Erléuterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich
erzielbaren Ertrégen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlégig schétzen, da

nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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