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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 15 K 38/24
Anschrift 03253 Doberlug-Kirchhain, Torgauer Strafie
Bemerkung Grundstiick mit einer Garage bebaut; Gebdude unsaniert

bis ruinés, Grundstiick ansonsten unbebaut und stark
verwildert

Vermietung/Verpachtung

zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt und leerstehend,
vermutlich nicht vermietet/verpachtet

Wertermittlungsstichtag

20. August 2024

Flurstiick

153

Grundfliche in m?

1.299

ErschlieSung

teilweise erschlossen
(Medienanschliisse vorhanden, aber Grundstiick nur
teilweise angeschlossen)

Zustands- und Entwicklungsstufe

baureifes Land

Bodenwert in € 19.500
Liquidationswert in € 14.000
Verkehrswert in € 14.000
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2. Allgemeines

Einfiihrung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um cin in Doberlug-Kirchhain
gelegenes Grundstiick an der Torgauer Strafle. Das Grundstiick
befindet sich auf dem Flurstiick 153 und wird seit vielen Jahren nicht
mehr genutzt. Es ist mit einer Garage bebaut. Das Gebédude weist einen
stark sanierungsbediirftigen bis ruindsen Zustand auf.

Die Garage steht in der siidwestlichen Grundstiicksecke. Das Baujahr
ist nicht bekannt. Da das gesamte Grundstiick mit dem Gebdude stark
zugewuchert ist, kann der genaue Zustand auch nicht ermittelt werden.
Das aufstehende Gebaude sollte abgebrochen werden. Eine Sanierung ist
hier aus wirtschaftlicher Sicht nicht zu empfehlen.

Das Grundstiick weist eine Fliche von 1.299 m? auf und liegt im
Innenbereich der Gemeinde. Es ist in den unbebauten Bereichen begriint
und stark verwildert.

Das Grundstiick grenzt im Siiden an die Torgauer Straf3e, iber die auch
die Zufahrt erfolgt. Das Grundstiick befindet sich im westlichen Bereich
der Stadt Doberlug-Kirchhain. In direkter Nachbarschaft (diec Bebauung
grenzt unmittelbar an die westliche Flurstiicksgrenze) steht ein lange
ungenutztes Hotel. Dadurch ist auch das Nachbargrundstiick
verwahrlost. Etwas weiter entfernt beginnt die Wohnbebauung in Form
von Neubaublécken und Einfamilienhéusern.

Besonderheit

» Das aufstehende Gebdude wird seit langer Zeit nicht mehr genutzt
und liegt in einem ruindsen Zustand vor. Auf Grund des Zustandes
sollte die Bebauung abgebrochen werden. Somit wird in folgender
Wertermittlung der Bodenwert ermittelt und hiervon die
Abbruchkosten abgezogen (Liquidationsverfahren). Nach einem
Abbruch wire es sehr gut moglich, das Grundstiick neu zu
entwickeln.

Abweichungen von diesen Rahmenbedingungen und Vorgehensweisen

sind gesondert zu betrachten.

Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftragsdatum

Amtsgericht Bad Liebenwerda - Abteilung fiir Zwangsversteigerungs-
und Zwangsverwaltungssachen -, Burgplatz 4, 04924 Bad Liebenwerda

15K 38/24
16. Juli 2024 mit Beschluss vom 15. Juli 2024

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens fiir das im Beschluss der Abteilung fir
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen am Amtsgericht
Bad Liebenwerda ausgewiesene Flurstiick.

Nihere Bezeichnung des Objektes

Grundbuch von

Blatt Nr.
Bestandsverzeichnis Nr.
Gemarkung - Flur
Flurstiick

Lage

Grofe in m?
Wirtschaftsart
Bebauung

Doberlug-Kirchhain

4306

3

Doberlug-Kirchhain - 3

153

Torgauer Strafe

1.299

Erholungsflache

siche Beschreibung Gebdudebestand
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Unterlagen + Informationen Datum Art der Unterlagen/Informationen

Landkreis Elbe-Elster, 25.07.2024 | Liegenschaftskarte im Malstab 1 : 1.000 mit
Katasterbehorde Flurstiicksnachweis

Stadt Doberlug-Kirchhain, 23.07.2024  Auskunft aus dem Flachennutzungsplan und

FB 3 - Bauen und Erhalten ErschlieBungshinweise, planungsrechtliche Auskunft
Wasser- und Abwasserzweck- 14.10.2024  ErschlieBungsauskunft beziiglich Wasser- und Abwasser
verband Westniederlausitz

Gutachterausschuss fiir 01.01.2024 Bodenrichtwertkarte

Grundstiickswerte Brandenb.  31.12.2022  Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2022
Landkreis Elbe-Elster, 31.12.2023 | Grundstiicksmarktbericht 2023

Gutachterausschuss

Landkreis Elbe-Elster, 23.07.2024 | Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Untere Bauaufsichtsbehorde

Landkreis Elbe-Elster, 23.07.2024 | Auskunft beziiglich Denkmalschutz

Untere Denkmalschutzbehorde

Landkreis Elbe-Elster, Untere 24.07.2024  Auskunft beziiglich Altlastenverdacht

Abfallwirtschafts- und

Bodenschutzbehdrde

Amtsgericht Bad 26.06.2024 Grundbuchabschrift

Liebenwerda, Grundbuchamt

Ortsbesichtigung

am 20. August 2024, 14:35 Uhr bis ca. 14:50 Uhr

Wertermittlungsstichtag

20. August 2024

Definition laut § 2 Abs. 4

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

ImmoWertV21 Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhiltnisse mafigeblich ist.

Qualitiitsstichtag 20. August 2024

Definition laut § 2 Abs. 5 Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die

ImmoWertV21 Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht

dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maBgeblich ist.

Beschreibung Makrolage
und Allgemeines

Doberlug-Kirchhain ist eine Stadt in Brandenburg und liegt mittig im
Landkreis Elbe-Elster. Zur Stadt Doberlug-Kirchhain gehoren die
Ortsteile Doberlug-Kirchhain, Buchhain, Diibrichen, Frankena,
Hennersdorf, Lugau, Nexdorf, Prieen, Trebbus, Lichtena und
Werenzhain.

Doberlug-Kirchhain ist eine Stadt mit ca. 8.536 Einwohnern (Stand:
31.12.2023). In den letzten Jahren hat sich die Bevolkerungszahl der
Gemeinde wie folgt veréndert:

Stichtag Stadt Doberlug-Kirchhain = Verinderung in %
(Basis 2013)
31.12.2013 8.759 0,00
31.12.2014 8.625 -1,53
31.12.2015 8.746 -0,15
31.12.2016 9.179 4,80
31.12.2017 9.033 3,13
31.12.2018 9.062 3,46
31.12.2019 8.920 1,84
31.12.2020 8.686 -0,83
31.12.2021 8.633 -1,44
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31.12.2022 9.032 3,12

31.12.2023 8.536 -2,55

Seit dem Jahr 2013 ist die Bevolkerungszahl um 223 gesunken, was
innerhalb dieser Zehn-Jahres-Spanne einem Bevolkerungsriickgang von
etwa 2,6 % entspricht. Die Bevolkerungszahl ist dabei abwechselnd
gesunken und gestiegen. In den Jahren 2015 bis 2019 war ein Anstieg
der Bevolkerungszahlen zu verzeichnen, was vermutlich mit der
Aufnahme von Fliichtlingen zusammenhingt. Seitdem sinkt die
Bevolkerungszahl wieder. Besonders von 2019 zum Jahr 2021 ist dabei
ein Riickgang aufgetreten. Ab dem Jahr 2022 ist wiederum ein groBerer
Anstieg der Bevolkerungszahl zu verzeichnen, der im Jahr 2023 wieder
gesunken ist.

Die Lage der Stadt zu umliegenden Grof3stidten ist sehr zentral. So sind
Dresden ca. 60 km stidlich, Leipzig etwa 80 km stidwestlich, Berlin ca.
90 km noérdlich und Cottbus etwa 50 km norddstlich gelegen. Die
Kleinstddte Finsterwalde, Elsterwerda und Bad Liebenwerda sind
zwischen 11 und 16 km von Doberlug-Kirchhain entfernt.
Verkehrstechnisch ist Doberlug-Kirchhain miBig erschlossen. Die
Bundesstraie B 87 liegt etwa 25 km, die B 96 ca. 10 km und die B 101
etwa 20 km vom Ort entfernt. Die Autobahn A 13 Berlin - Dresden ist
tiber die Anschlussstellen Grofirdschen und Bronkow nach etwa 27 km
in Ostliche Richtung zu erreichen. In Doberlug-Kirchhain treffen
auBlerdem die Eisenbahnstrecken aus nordlicher, stidlicher, 6stlicher und
westlicher Richtung aufeinander und bilden somit einen
Eisenbahnknotenpunkt mit Direktverbindungen nach Leipzig, Berlin,
Cottbus und Dresden. In Doberlug-Kirchhain sind Grundschule,
Oberschulen, Gymnasium, Kindertagesstitten, Arzte, Einkaufsmirkte,
Verwaltungseinrichtungen sowie eine Schwimmhalle vorhanden.
Zudem gibt es in der Stadt einen Bundeswehrstandort.
Doberlug-Kirchhain besitzt mit dem Schlosspark und verschiedenen
innerstédtischen Griinanlagen auch der Erholung dienende Bereiche.

Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick Torgauer StraBe liegt im westlichen
Bereich vom Ortsteil Kirchhain in der Stadt Doberlug-Kirchhain.

Die Torgauer Strale fithrt von der Dr.-Wilhelm-Kiilz-Stralie im Osten
direkt in westliche Richtung weiter bis zur Lausitz-Kaserne, die etwas
auBerhalb liegt und ca. 2,9 km entfernt ist.

Bis zum Zentrum der Stadt im Bereich Am Markt/Rathausstra3e sind es
vom Bewertungsgrundstiick etwa 750 m. Somit handelt es sich um eine
recht zentrumsnahe Wohnlage. In diesem Bereich sind auch
verschiedene Versorgungseinrichtungen zu finden. Bis zum Gymnasium
sind es etwa 800 m und bis zur Grundschule sind es ca. 1,9 km. Beides
sind Entfernungen, die noch gut per Fahrrad zuriickgelegt werden
konnen. Bis zum Kindergarten an der Bahnhofstrale sind es ca. 1,2 km
und die Kindertagesstitte in der Friedrich-Ludwig-Jahn-Straf3e ist etwa
500 m entfernt. Der Bahnhof von Doberlug-Kirchhain ist ca. 2,3 km
entfernt. Von dort verkehren Ziige in westliche Richtung nach
Falkenberg und in Ostliche Richtung iiber Finsterwalde und Calau nach
Cottbus. Eine Bushaltestelle liegt nur wenige Schritte vom
Bewertungsgrundstiick entfernt in der Torgauer StraBe. Entsprechend
hat man einen guten Anschluss an den Nahverkehr.

Die néchsten groBeren Stiddte mit einem groferen Angebot an
Versorgern und Dienstleistern sind neben Doberlug-Kirchhain
Finsterwalde, Bad Liebenwerda und Herzberg in einer Entfernung von
ca. 18 bis 28 km. Insgesamt handelt es sich um eine gute Wohnlage am
Rande von Kirchhain.
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Beispielfotos fiir die
Umgebung

Blick in westliche Richtung entlang
der Torgauer Straf3e

Blick in 6stliche Richtung entlang der
Torgauer Straf3e

Demographische Situation

Landkreis Elbe-Elster (LK EE)

Stadt Doberlug-Kirchhain

Bevolkerungszahl Zum Stand 31.12.2023 zdhlte der LK  Zum Stand 31.12.2023 zihlte die Stadt
eine Bevolkerungszahl von 99.931. eine Bevolkerungszahl von 8.536.

Fliche Zum Stand 31.12.2022 zdhlte der LK Zum Stand 31.12.2022 zihlte die Stadt
eine Gebietsfliche von 1.899,20 km2. | eine Gebietsflache von 150,36 km?2.

Bevolkerungsdichte Die Bevolkerungsdichte betrdgt im LK | Die Bevolkerungsdichte betrédgt in der

EE zum 31.12.2023 insgesamt 52
Einwohner/km?.

Stadt zum Stichtag 31.12.2023
insgesamt ca. 57 Einwohner/km?.

Auslinderanteil *

Zum Stand 31.12.2022 zihlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
100.902 insgesamt 4.481 Ausldnder.
Dies entspr. einem Anteil v. ca. 4,4 %.

Zum Stand 31.12.2022 zéhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 9.032
insgesamt 1.127 Ausldnder. Dies
entspricht einem Anteil v. ca. 12,5 %.

Arbeitslosigkeit

Im Jahresdurchschnitt 2023 zéhlte der
LK EE bei einer Bevolkerungszahl von
99.931 (Stand: 31.12.2023) ecine
Arbeitslosenzahl von 3.359. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 3,4 %.

Im Jahresdurchschnitt 2023 zihlte die
Stadt bei einer Bevolkerungszahl von
8.536 (Stand: 31.12.2023) eine
Arbeitslosenzahl von 294. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 3,4 %.

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschiiftigte am
Arbeitsort

Zum Stand 30.06.2023 zdhlte der LK
EE bei einer Bevdlkerungszahl von
99.931 (Stand: 31.12.2023) insgesamt
32.892 sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 33,0 %.

Zum Stand 30.06.2023 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.536
(Stand 31.12.2023) insgesamt 2.807
sozialversicherungspflichtig
beschédftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 32,9 %.

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschéiftigte am
Wohnort

Zum Stand 30.06.2023 zihlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
99.931 (Stand: 31.12.2023) insgesamt
39.122 sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 39,1 %.

Zum Stand 30.06.2023 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.536
(Stand 31.12.2023) insgesamt 3.188
sozialversicherungspflichtig
beschéftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 37,3 %.

Kinder und Jugendliche

Zum Stand 31.12.2023 zéhlte der LK
EE bei einer Bevodlkerungszahl von
99.931 insgesamt 14.726 Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 14,7 %.

Zum Stand 31.12.2023 zéhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.536
insgesamt 1.230 Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren. Dies
entspricht einem Ant. von ca. 14,4 %.

Bevolkerung iiber 65 Jahre

Zum Stand 31.12.2023 zéhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
99.931 insgesamt 30.151 Personen
iiber 65 Jahren. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 30,2 %.

Zum Stand 31.12.2023 zéhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.536
insgesamt 2.480 Personen iiber 65
Jahren. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 29,1 %.

Wanderungssaldo der
Bevolkerung

1.775 (Jahr 2022: Zuziige iber die
Gemeindegrenzen 8.474, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 6.699)

559 (Jahr 2022: Zuzige iiber die
Gemeindegrenzen 3.725, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 3.166)

Wanderungsvolumen der

15.173 (Jahr 2022: Zuziige iiber die

6.891 (Jahr 2022: Zuziige tiber die

Bevolkerung Gemeindegrenzen 8.474, Fortziige Gemeindegrenzen 3.725, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 6.699) iiber die Gemeindegrenzen: 3.166)
Quellen https://www.regionalstatistik.de; https://www.wegweiser-kommune.de*
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3. Zustandsmerkmale
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbucheintragungen

Grundbuch
Zweite Abteilung

Dritte Abteilung
Bemerkungen

Beriicksichtigung

Grundbuch von Doberlug-Kirchhain, Blatt 4306

1 bis 4 geldscht

5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad
Liebenwerda, 15 K 38/24), eingetragen am 26.06.2024.

Liegt zur Bearbeitung dieses Gutachtens nicht vor.

Sollten weitere Rechte und Belastungen auf dem zu bewertenden

Flurstiick vorhanden sein, so ist dies gesondert zu betrachten.

Die vorhandene Eintragung wird in vorliegender Wertermittlung nicht

beriicksichtigt.

Rechtliche Gegebenheiten

Miet- und Pachtvertrige

Miet- und Pachtvertrige liegen zum Wertermittlungsstichtag fiir das zu
bewertende Flurstiick 153 vermutlich nicht vor.

Gewerbebetrieb Es wird nach den vorliegenden Informationen kein Gewerbebetrieb auf
dem zu bewertenden Grundstiick gefiihrt.

Zubehor Nach Einschitzung des Unterzeichners befindet sich kein Zubehor auf
dem zu bewertenden Grundstiick.

Baulasten Baulasten liegen nach Aussage vom Landkreis Elbe-Elster, Untere
Bauaufsichtsbehdrde nicht vor.

RechtmiBigkeit der Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wurde die Zuléssigkeit der

Bebauung Bebauung nicht {iberpriift. Es wird die formelle und materielle Legalitit
der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt.

Altlasten Im Altlastenkataster des Landkreises Elbe-Elster, Untere
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde, sind fiir das zu bewertende
Flurstiick “keine schddlichen Bodenverdnderungen, Verdachtsfldchen,
Altlasten oder altlastverddchtige Fldchen im Sinne von § 2 Abs. 3-6
Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.”

Denkmalschutz Das zu bewertende Flurstiick 153 beriihrt laut Aussage des Landkreises

Elbe-Elster, Untere Bauaufsichtsbeh6rde keine bau- wund
bodendenkmalpflegerischen Belange.

Auch nach den Angaben im Geoportal des Landes Brandenburg
(https://geoportal.brandenburg.de/) befindet sich das Flurstiick 153 nicht
im Bereich eines Bodendenkmals. Das nichstgelegene Bodendenkmal

schlieBt sich 6stlich (20260) an.

Ausschnitt aus der
Themenkarte
Bodendenkmale des
Geoportals Brandenburg
und Kennzeichnung des
Flurstiicks 153

Baugrund

Auf die Baugrundverhiltnisse wird in diesem Gutachten kein Bezug
genommen. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die
Baugrundverhéltnisse der vorhandenen Bebauung entsprechen.
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Statik

Auf die statischen Verhéltnisse der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten kein Bezug genommen. Der Unterzeichner geht nach der
duBeren Ansicht davon aus, dass die Statik der vorhandenen Bebauung
den technisch notwendigen Anforderungen entspricht.

Hausschwamm- und
Hausbockbefall

Der Unterzeichner geht in dem vorliegenden Gutachten davon aus, dass
die baulichen Anlagen nicht mit Echtem Hausschwamm oder Hausbock
befallen sind. Auf Grund des Gebaudealters und des baulichen Zustands
ist aber ein Befall nicht ausgeschlossen. Allerdings sind hier keine
genauen Aussagen moglich, da eine Besichtigung von innen nicht
moglich war.

Bodenschiitze

Es werden keine eventuell vorhandenen bergfreien bzw. bergeigenen
Bodenschitze berticksichtigt.

Bemerkungen

Abweichungen von den obigen Annahmen sind gesondert zu betrachten.

3.2 Tatsichliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Grundstiickszuschnitt

Das Flurstiick 153 besitzt einen regelmaBigen, rechteckigen Zuschnitt.
Das maximale Liangen- : Breitenverhédltnis des Flurstiicks betrédgt ca. 68
m : 19 m (ca. 3,6 : 1). Die siidliche Seite des Flurstiicks grenzt dabei an
die Torgauer Straf3e an.

Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Auskunft von

Art des FNP

Zulissigk. von Bauvorhaben
Bebauungsplan

Weitere Satzungen/
besondere Gebiete

Art der Nutzung
Maf} der baulichen Nutzung

Stadt Doberlug-Kirchhain, FB 3 - Bauen und Erhalten am 23.07.2024
Es liegt ein Flachennutzungsplanentwurf vom April 1998 vor.
entsprechend § 34 BauGB - Flurstiick liegt im Innenbereich

Es gibt keinen Bebauungsplan und keinen Bebauungsplanentwurf.

Das Flurstiick liegt in keinem besonderen Gebiet bzw. es haben keine
Satzungen Auswirkungen auf das Bewertungsgrundstiick.
Wohnbaufldche (W)

keine Aussage

Ableitung der Zustands- und Entwicklungsstufe

Beschreibung der allgemeinen
Situation

Das Flurstiick 153 liegt im Innenbereich der Gemeinde und ist mit dem
beschriebenen Gebdudebestand bebaut.

Zustands-/ Entwicklungsstufe

Baureifes Land

Definition laut § 3 Abs. 1 -5
ImmoWertV21

Baureifes Land sind Flichen, die nach o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Erlduterung nach ImmoWertA

Baureifes Land: Fliachen sind nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
baulich nutzbar, wenn

- stidtebaurechtliche Vorschriften (§ 30 Absatz 1, 2, § 33 oder § 34
[gef. i. V. m. § 30 Absatz 3] BauGB; siehe hierzu auch Nummer 3.(4).2)
oder fachplanungsrechtliche Vorschriften (vgl. § 38 BauGB) ecine
bauliche Nutzung zulassen und

- sich aus anderen Offentlich-rechtlichen Vorschriften keine
Bauhindernisse ergeben; hierzu konnen z. B. Vorschriften des Umwelt-
und Naturschutzrechts (z. B. Bauverbote in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten nach § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes)
gehoren.
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ErschliefBung und abgabenrechtliche Verhiltnisse

Ver- und
Entsorgungsanschliisse
ErschlieBungsbeitrige

Nach Auskunft vom Wasser- und Abwasserzweckverband
Westniederlausitz (WAV) sowie nach Einschitzung des Unterzeichners
ist das zu bewertende Grundstiick mit Trinkwasser, Abwasser
erschlossen. Es sind laut Auskunft der Stadt Doberlug-Kirchhain fiir das
zu bewertende Flurstiick aktuell keine weiteren
ErschlieBungsmalnahmen geplant. Entsprechend geht der Unterzeichner
davon aus, dass keine ErschlieBungsbeitridge auf die
Grundstiickseigentiimer zukommen.

Vom Wasser- und Abwasserzweckverband Westniederlausitz wurde
Folgendes mitgeteilt.

Das Grundstiick ist “entsprechend den hier vorliegenden Unterlagen
trink- und abwasserseitig erschlossen. Das Grundstiick verfiigt iiber
einen Trinkwasserhausanschluss. FEin Schmutzwasser-
Grundstiicksanschluss wurde nicht hergestellt.”

Nach Auskunft des WAV existiert ein Bescheid iiber die Erhebung eines
Abwasserbeitrages fiir die Herstellung und Anschaffung der 6ffentlichen
Abwasserentsorgungsanlage vom 24.03.2015. Der Bescheid weist einen
Beitrag von 5.670,14 € auf. Hiervon wurden laut WAV 4.817,94 €
geleistet.

Straflenausbaubeitrag

Energetische Eigenschaften

Nach Auskunft der Stadt Doberlug-Kirchhain sind aktuell keine
Ausbauabsichten fiir die angrenzende Strale geplant. Es existiert keine
Straflenausbaubeitragssatzung. Entsprechend geht der Unterzeichner
davon aus, dass zum Wertermittlungsstichtag keine Kosten aus
Straflenausbaubeitrigen zu erwarten sind.

Es liegt vermutlich kein Energieausweis vor.

Beriicksichtigung Die zuvor beschriebenen Besonderheiten werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt. Abweichungen von diesen
Annahmen sind gesondert zu betrachten.

Zufahrt Die Zufahrt zum Flurstiick 153 ist liber die offentlich gewidmete
Torgauer StraBe moglich.

Auflenanlagen Das Flurstiick 153 ist kaum mit Auflenanlagen ausgestattet. Es ist meist

unbefestigt und mit Baumen und Strauchern zugewachsen.

Zu den AuBenanlagen gehoren zusitzlich die unter- und oberirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Einfriedung.

Das zu bewertende Grundstiick an der Torgauer StraBe wird seit
mehreren Jahren nicht mehr genutzt, so dass es verwildert und
verwahrlost ist.

bauliche Anlagen

Das Flurstiick 153 ist mit einer Garage bebaut. Diese wurde massiv errichtet und besitzt ein Pult- oder
Flachdach, das mit Bitumenbahnen abgedichtet wurde. In Richtung Strale gibt es ecin hohes
zweifligeliges Tor, das aus Metall gefertigt wurde. Weitere Erkenntnisse konnten nicht gewonnen
werden, da das Gebédude nicht von innen besichtigt werden konnte und auf Grund der verwilderten und
stark zugewachsenen Flache auch von auflen eine Besichtigung nur teilweise moglich war.

Dieses Gebdude ist unsaniert und weist einen eher schlechten baulichen Zustand auf. Die Garage sollte

abgebrochen werden.
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4. Wertermittlung

4.1 Grundsitze der Wertermittlung
Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks nach § 194 BauGB wird durch den Preis
bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.
Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21 vom 14.07.2021) ist bei der
Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
1.) Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors
2.) grundstiicksgleichen Rechten, Rechten an diesen und Rechten an Grundstiicken
(grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen
anzuwenden, auch wenn dieses zuvor genannten Gegenstinde nicht marktfahig oder marktgéngig
sind (Wertermittlung). Die ImmoWertV21 ist ebenfalls bei der Ermittlung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden.
Nach § 2 dieser Verordnung die allgemeinen Wertverhidltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(allgemeine Wertverhéltnisse) zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zum
Qualitétsstichtag zugrunde zu legen.
Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr maBlgebenden Umstdnde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach
den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets.
Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts  (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen konnen
insbesondere zédhlen:
1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das MaR der zuldssigen baulichen oder sonstigen Nutzung,
3. die tatsdchliche Nutzung,
4. der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Ertragsverhéltnisse,
7. die Grundstiicksgrofe,
8. der Grundstiickszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusitzlich

a) die Art der baulichen Anlagen,

b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,

¢) die GroBe der baulichen Anlagen,

d) die Ausstattung und die Qualitdt der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen

Eigenschaften und ihrer Barriereftreiheit,

e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,

f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken, Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstiicken die Bestockung,
12. die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.
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4.2 Bodenwert
Hierzu heift es in der InmoWertV21 wie folgt:
“§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung
(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.
(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafigabe von § 26 Absatz 2 in
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht ausreichend
beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.
(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhohung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdigen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Mafigabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.
(5) Die tatsdchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fillen den Bodenwert
beeinflussen:
1. wenn dies dem gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen
der tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafigeblichen Nutzung bei der Ermittlung des
Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu beriicksichtigen,;
2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Aufsenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu beriicksichtigen,
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 3
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.”

In der ImmoWertA zu § 40 (Allgemeines zur Bodenwertermittlung) heil3t es ergianzend:

“40.(1).3 Der Bodenwert enthdlt — ebenso wie der Bodenrichtwert (§ 14 Absatz 4) - keinen
Wertanteil fiir (wertbeeinflussenden) Aufwuchs. Soweit der Aufwuchs einen Werteinfluss hat, ist
dieser zusdtzlich — z. B. nach § 37 oder als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal -
zum Bodenwert zu beriicksichtigen. Gebietstypische Gartenbepflanzungen haben in der Regel
keinen eigenstdindigen Werteinfluss.”

4.2.1 Bodenwertermittlung

Auf der Grundlage des Bodenrichtwertes, der aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte des Landes
Brandenburg mit dem Stand 01.01.2024 fiir Doberlug-Kirchhain entnommen wird, soll im
folgenden Abschnitt der Bodenwert des zu bewertenden Flurstiicks 153 geschitzt werden.

Nutzungsart Bauland
Art des Wertes Bodenrichtwert

Gemeinde Doberlug-Kirchhain

BRW-Name DO-KI Doberlug-Kirchhain West WA
Zonennummer 0034

Entwicklungszustand B - baureifes Land

Art der Nutzung/Bauweise WA - Allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise
Maf der baulichen Nutzung keine Angaben

GroBe des Bodenrichtwertgrundstiicks keine Angaben

Erschlieffung 1 = beitragsfrei

Bodenrichtwert in €/m? 18,00
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Ausschnitt aus der
Bodenrichtwertkarte mit
Kennzeichnung der ungefihren Lage
des Flurstiicks 153

Bodenwertableitung fiir das Flurstiick 153:

Das zu bewertende Flurstiick 153 ist mit nur mit einer unsanierten Garage bebaut. Das Grundstiick
weist eine Gesamtflache von nur 1.299 m? auf. Die unbebauten Bereiche sind seit vielen Jahren
ungenutzt und sehr stark verwildert. Teilweise wurde auch Bauschutt abgelagert.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Siiden an die Torgauer Stral3e an, {iber die auch die Zufahrt
erfolgt. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist mit Trinkwasser, Abwasser, Strom, und
Telekommunikation mdglich, so dass das Grundstiick als vollstéindig erschlossen zu bezeichnen
ist. Allerdings verfiigt das Grundstiick nur tiber einen Trinkwasseranschluss, der derzeit vermutlich
stillgelegt ist. Die Abwassererschlieung ist in der Strale vorhanden. Einen Grundstiicksanschluss
gibt es derzeit nicht.

Das Grundstiick liegt im westlichen Bereich von Doberlug-Kirchhain nicht weit vom Zentrum
entfernt. Die Umgebung wird durch das seit mehreren Jahren stillgelegte Hotel in unmittelbarer
Nachbarschaft geprigt. Hier kommt hinzu, dass die Bebauung teils unmittelbar an der westlichen
Flurstiicksgrenze steht. Fiir eine wohnliche Bebauung stellt das eine recht erhebliche
Beeintrachtigung dar. Ansonsten wiirde es sich hier um eine gute Wohnlage handeln. In der Nihe
gibt es einige Neubaubldcke und nach Norden sind auch Straen mit typischer Wohnbebauung
vorhanden.

Das Flurstiick 153 liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone “Doberlug-Kirchhain West WA”. Die
Zone wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) bezeichnet und weist einen Bodenrichtwert in Hohe
von 18,00 €/m? aus. Durch die beschriebenen Einschrinkungen wird man diesen Bodenrichtwert
nicht iiber die gesamte Fliche erzielen konnen, weil das Flurstiick mit 1.299 m? recht grof} ist.
Zudem steht die teils auch recht hohe Nachbarbebauung unmittelbar auf der Flurstiicksgrenze. Das
ist der Grund, warum der Unterzeichner hier einen pauschalen Abschlag fiir die Gesamtfliche
beriicksichtigt. Der Unterzeichner schitzt den Bodenwert auf

15,00 €/m?>.
Zusammenfassung des Bodenwertes:
Flurstiick Nutzung Groflie in m* Bodenwert in Bodenwert in Bodenwert
€ gerundet in €
153 bebaute Fliache 1.299 x 15,00 €m* = 19.485,00 19.500,00

Der Bodenwert des Flurstiicks 153, Torgauer Strae in Doberlug-Kirchhain wird vom
Unterzeichner gerundet auf

19.500 € geschitzt.
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4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens zur Gebiudebewertung

Nach § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswertes) der ImmoWertV21 sind zur
Wertermittlung grundsitzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In der ImmoWertA, Zu § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts) heif3t es

erginzend:

“6.(1).1 Anstelle der in § 6 Absatz 1 Satz 1 ausdriicklich genannten Wertermittlungsverfahren
(normierte Verfahren) kénnen ausnahmsweise auch andere Wertermittlungsverfahren
angewendet werden. Dies kommt insbesondere in Betracht, wenn die normierten
Verfahren nicht zu marktgerechten Ergebnissen fiihren. Die Wahl eines nicht normierten
Verfahrens hat marktgerecht zu erfolgen und ist ebenso wie die Wahl eines normierten
Verfahrens zu begriinden (z. B. unzureichende Datenlage, die normierten Verfahren
kénnen die Werteinfliisse nicht sachgerecht erfassen).

6.(1).2 Das Vergleichswertverfahrens kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur
Anwendung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein
geeigneter Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfiigung steht.

6.(1).3 Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen
Geschdftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist
und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertriige und geeignete
Liegenschafiszinssdtze zur Verfiigung stehen.

6.(1).4 Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete
Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen.”

In der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass auf Grund des baulichen
Zustandes der Gebiudebestand abgebrochen und das Grundstiick eventuell neu bebaut
wird. Die Abbruchkosten werden entsprechend vom Bodenwert abgezogen, so dass ein
bereinigter Bodenwert zur Verkehrswertableitung als erster Ausgangswert zur Verfiigung
steht. Es handelt sich hierbei um das Liquidationsverfahren.

Vom Gutachterausschuss konnten dem Unterzeichner fiir das Grundstiick keine
Vergleichswerte mitgeteilt werden. Daher wird der Verkehrswert nur auf der Grundlage des
geschitzt.

4.4 Liquidationswertverfahren

4.4.1 Theoretische Ableitung

In der InmmoWertV21 ist unter § 8, Abs. 3 dazu Folgendes aufgefiihrt:

“(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansditzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhdltnissen,

2. Baumdingeln und Bauschdden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,
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4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschdtzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
maoglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.”

In der ImmoWertA heil3t es erginzend:
“Zu Liquidationsobjekten (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3):
a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage ist insbesondere
auszugehen,
aa) wenn sie aus tatsdchlichen Griinden, z. B. aufgrund von
Mdngeln und Schiden der Bausubstanz, ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Griinden
nicht genutzt werden kann und die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise
herbeigefiihrt werden kann,
bb) wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung der Bebauung oder
Nutzung rechtlich oder tatsdichlich nicht moglich oder sie wirtschaftlich nicht vorteilhafft ist.
Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf eine nicht mehr
wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlage ergeben, wenn der Bodenwertverzinsungsbetrag den
Reinertrag erreicht oder iibersteigt bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert fiir eine
planungsrechtlich zuldssige Nutzung ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den
vorldufigen Ertragswert erreicht oder tibersteigt.
b) Wertminderungen durch Freilegungs-, Teilabbruch- oder Sicherungsmafinahmen, entstehen,
sind gegebenenfalls unter Beriicksichtigung
- der anfallenden Kosten,
- der Verwertungserlose fiir abgdingige Bauteile und
- der ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu ermitteln.
¢) Wenn bei Liquidationsobjekten eine Freilegung voriibergehend aufgeschoben oder dauerhaft
ausgeschlossen ist, ist im Hinblick auf die Bodenwertermittlung § 43 (nutzungsabhdngiger
Bodenwert) zu beachten.”

In “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 6. Auflage 2010 von KLEIBER heifit es weiterhin
zu diesem Thema:

“Kann eine Freilegung aus (den in § 16 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV genannten) technischen oder
wirtschaftlichen Griinden erwartet werden und ist (nach den sonstigen Gegebenheiten) auch
tatsdchlich mit einer “alsbaldigen” Freilegung zu rechnen, weil - wie vorstehend ausgefiihrt - eine
Rentierlichkeit der baulichen Anlagen nicht durch geeignete Malnahmen herbeigefiihrt werden
kann, ist der Bodenwert um die Freilegungskosten zu mindern. Die “Liquidationsregelung” (break-
down-method, die zum default market value fihrt) ist darin begriindet, dass im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr der Bebauung grundsitzlich keine Bedeutung mehr beigemessen wird und der
Verkehrswert allein durch den Bodenwert bestimmt wird. Dem ist auch die Rechtsprechung
gefolgt. Die Anwendung des Verfahrens ist im Ubrigen auch bei Objekten mit verhiltnismiBig
geringwertigen Aufbauten als sachgerecht anerkannt worden, selbst wenn sich erhebliche
Nutzungsertrdge ergeben und von der Anwendung des Sachwertverfahrens keine brauchbaren
Ergebnisse zu erwarten sind.

Der vom Verordnungsgeber gebrauchte Begriff der “alsbaldigen” Freilegungskosten ist der
Vorgéngerregelung (§ 20 Abs. 1 WertV 88/98) angelehnt und im Zusammenhang mit der
bewertungstechnischen Mallgabe zu interpretieren, nach der die Freilegungskosten nur zu
beriicksichtigen sind “soweit sie im gewdhnlichen Geschiftsverkehr beriicksichtigt werden”. Es
geht um die Beriicksichtigung kiinftiger Kosten, mit denen der Eigentiimer eines Grundstiicks
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rechnen muss. Dazu gehéren auch Freilegungskosten, die mdglicherweise sogar bereits am
Wertermittlungsstichtag aufgebracht werden miissten, wenn eine rentierliche Nutzung verwirklicht
werden soll. Der Begriff der “alsbaldigen” Freilegungskosten schliet von daher auch die
bereits am Wertermittlungsstichtag anstehenden Freilegungskosten einer sofortigen
Liquidation ein, wobei auch in diesem Falle nur die “im gewoéhnlichen Geschiftsverkehr
beriicksichtigten” Freilegungskosten zum Abzug zu bringen sind.”

4.4.2 Abbruchkosten

Allgemeines

Hierzu heift es in der InmoWertA unter § 1, Punkt 1.(2).5 wie folgt:

“In der Wertermittlung werden nur solche baulichen und sonstigen Anlagen beriicksichtigt, die
wertbeeinflussend sind. Eine Werterhohung kommt nur bei solchen baulichen Anlagen in Betracht,
die eine Restnutzungsdauer aufweisen, die durch Umnutzung oder Modernisierung wieder einer
wirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden konnen oder die der Gesamtnutzung des
Wertermittlungsobjekts dienen. Bei abbruchreifen baulichen Anlagen ist ggf. eine Wertminderung
fiir Freilegungsmafinahmen anzusetzen (vgl. § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 sowie Nummer 8.(3).3).
Insbesondere bei funktionslosen baulichen Anlagen kann eine Wertminderung z. B. durch
fortlaufende Sicherungsmafinahmen in Betracht kommt.”

Vorgehensweise

Im vorliegenden Gutachten ist ein mit einer unsanierten Garage bebautes Grundstiick zu bewerten.
Das Gebidude liegt in einem schlechten Zustand vor. Damit das Grundstiick neu bebaut werden
kann, ist der Gebdudeabbruch die nahe liegende Variante.

Im Folgenden werden pauschal die Abbruchkosten fiir das aufstehenden Gebdude ermittelt. Hier
kann davon ausgegangen werden, dass das Gebdude relativ leicht abzubrechen ist, da man gut an
das Gebdude heran kommt und somit technische Hilfsmittel und auch groere Fahrzeuge fiir den
Abtransport des Bauschutts gut eingesetzt werden kdnnen.

Die pauschalen Abbruchkosten pro m* umbauten Raum fiir die abbruchreife Gebdudesubstanz
werden auf der Grundlage der vorherigen Ableitung vom Unterzeichner durchschnittlich auf

30,00 €/m? geschiitzt.

Nach Messungen auf der Liegenschaftskarte und den durchgefithrten Messungen vor Ort wird
folgender umbauter Raum fiir das abzubrechenden Gebédude ermittelt:

Ifd. Gebiude |Geschoss Lingeinm Breiteinm |BGFinm? O Hoéhein BRIin m?
Nr. (geschiitzt) (geschiitzt) m

1 Garage Erdgeschoss 7,50 3,90 29,25 3,20 93,60

Daraus ergeben sich die folgenden Aufwendungen fiir den geplanten Abbruch.

‘ Summe umbauter Raum in m? Abbruchkosten in €/m? Abbruchkosten in € ‘
‘ 93,60 X 30,00 = 2.808,00 ‘
‘ Summe Abbruchkosten 2.808,00 ‘

Die Summe der Abbruchkosten fiir das Gebdude auf dem Grundstiick Torgauer Strafle (Flurstiick
153) werden vom Unterzeichner gerundet auf etwa

3.000 € geschitzt.
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4.4.3 Freilegungs- und Entsorgungskosten

Wie bereits beschrieben, ist das Grundstiick sehr stark verwildert. Dazu sind an einigen Stellen
Ablagerungen von Bauschutt u.d. erkennbar gewesen. Es wird eingeschétzt, dass der Zustand des
Bewertungsflurstiicks schlechter ist, als es bei innerortlichen Baugrundstiicken sonst der Fall ist.
Daher soll hier die Wertminderung durch die beschriebene Situation mit einem frei geschétzten
Festbetrag vergleichbar gemacht werden. Fiir die Freilegungs- und Entsorgungskosten werden hier

2.500 € beriicksichtigt.

Zusammenstellung der Werte:

Flurstiick 153

Bodenwert 19.500 €

Abbruchkosten -3.000 €

Freilegungs- und Entsorgungskosten -2.500 €

Liquidationswert in € (Bodenwert abz. Abbruchkosten) 14.000 €
5. Verkehrswertermittlung

Zusammenstellung der Ausgangswerte Flurstiick 153

Liquidationswert des Flurstiicks 153 in Doberlug-Kirchhain 14.000 €

Der Verkehrswert des mit einer Garage bebauten Flurstiicks 153 in Doberlug-Kirchhain wird vom
Unterzeichner auf der Grundlage des vorher abgeleiteten Liquidationswertes geschétzt.

Das Flurstiick 153 ist ca. 1.299 m? gro3 und mit einer Garage bebaut. Das Grundstiick ist begriint
oder besser stark verwildert und zugewuchert. Da das aufstehende Gebdude seit ldngerer Zeit leer
steht und nicht genutzt wird, ist das Gebdude im beginnend ruindsen Zustand.

Eigentlich wire eine Bebauung auf dem Grundstiick denkbar. Aber die Ndhe zum ebenfalls
verwahrlosten und lange ungenutzten Hotelgrundstiick gleich nebenan diirfte die Suche nach einem
Interessenten nicht viel leichter machen.

Nach Finschitzung des Unterzeichners wird diesen Ausfilhrungen entsprechend der Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstiicks Torgauer Strafie in Doberlug-Kirchhain (Gemarkung
Doberlug-Kirchhain, Flur 3, Flurstiick 153) zum Wertermittlungsstichtag 20. August 2024
frei auf

14.000 € geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 20. August 2024 vom Unterzeichnenden besichtigt. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Cottbus, den 23. Oktober 2024
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7. Anlagen

1. Ubersichtskarte im MaBstab von ca. 1 : 250.000

2. Lageplan von Doberlug-Kirchhain mit Kennzeichnung der Lage des Flurstiicks

3. Luftbild mit Kennzeichnung des Flurstiicks sowie einiger Besonderheiten im Mafstab von
ca. 1:1.000

Flurkarte mit Kennzeichnung des zu bewertenden Flurstiicks im Maf}stab von ca. 1 : 1.000
Flurstiicksnachweis vom zustdndigen Staatlichen Vermessungsamt

6. Fotos des Objektes
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Anlage 1

Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg, Topographische Landeskarte, 1 : 250.000, Normalausgabe, Ausgabe 2007



Anlage 2

E:400768.97, N:5722270.94

Lage des Grundstiicks
Torgauer StrafRe
(Flurstiick 153)

EI399515.43, N:5720975.07 EEEE—— EEE— MaRstab 1 : 7 000
0 100 200 300m

Folgende WMS-Dienste sind im Ausdruck enthalten:
Topographie,Verwaltungsgrenzen

Dieser Kartenauszug stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug verwendet werden.
Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0; flir Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.

lhre Ansprechpartner fir Fragen zur Nutzung:
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg kundenservice@geobasis-bb.de , Tel: +49 331 8844 123

Dieser Ausdruck wurde am 17. Okt. 2024 aus dem BRANDENBURGVIEWER erstellt.
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E:400184.36, N:5721549.88

Fist.
153

EI399870.97, N:5721225.91 . MaRstab 1 : 1 500
0 20 40 60m

Folgende WMS-Dienste sind im Ausdruck enthalten:
Luftbilder & Topogr.,Verwaltungsgrenzen

Dieser Kartenauszug stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug verwendet werden.
Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0; flir Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.

lhre Ansprechpartner fir Fragen zur Nutzung:
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg kundenservice@geobasis-bb.de , Tel: +49 331 8844 123

Dieser Ausdruck wurde am 17. Okt. 2024 aus dem BRANDENBURGVIEWER erstellt.
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Landkreis Elbe-Elster Auszug aus dem
Katasterbehorde Liegenschaftskataster
Nordpromenade 4 a Flurstiicksnachweis mit

04916 Herzberg (Elster) Bodenschitzung

Erstellt am 25.07.2024

Flurstiick 153, Flur 3, Gemarkung Doberlug-Kirchhain

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Doberlug-Kirchhain
Kreis Elbe-Elster

Lage: Torgauer Stralle

Flache: 1299 m?

Tatsachliche Nutzung: 1299 m? Gruinanlage

Angaben zur Buchung

Buchungsart: Grundstuck

Buchung: Grundbuchamt Bad Liebenwerda
Grundbuchbezirk Doberlug-Kirchhain
Grundbuchblatt 4306

Laufende Nummer 3

Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt. Die Absicht zur Veréffentlichung oder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher
anzuzeigen. Bei der Veroffentlichung oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten
hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bleiben unberiihrt (§ 10 Abs. 9 Brandenburgisches VVermessungsgesetz — BbgVermG
—vom 27. Mai 2009 (GVBL.I/09, Nr. 08, S.166), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19, Nr. 32)).

Bereitgestellt durch: Katasterbehdrde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster).
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Fotos des Objektes



Bild 1

Blick in westliche Richtung entlang der Torgauer Strafle in Doberlug-Kirchhain. Rechts
hinter dem Bauzaun liegt das Gelénde eines lange leerstehenden Hotels.

Bild 2

Blick iiber die Torgauer Strale in nordostliche Richtung. Rechts neben dem Bauzaun
beginnt das Bewertungsflurstiick 153. Dieses ist bis zur Stra8e hin zugewuchert. Auf der
stidwestlichen Ecke gibt es eine kleine Garage, die schon lange ungenutzt ist.



Bild 3

Blick auf die Garage, die massiv errichtet wurde. Das zweifliigelige Einfahrtstor besteht
aus Metall. Die westliche Seite der Garage steht direkt auf der Flurstiicksgrenze.

Bild 4

Blick von der Torgauer Strafle in nordliche Richtung auf die Einfahrt zur Garage mit dem
grofBen doppelten Tor.



Bild 5

Blick auf die ostliche Seite der Garage. Der obere Teil der Garagenwand ist mit offenen
Steinen zur Durchliiftung versehen.

Bild 6

Blick auf die nordliche Schmalseite der Garage. Rundherum ist das Grundstiick
zugewuchert.



Bild 7

Blick in nordliche Richtung auf einen Weg, der langs des Flurstiicks 153 fiihrt. Auch hier
sind groere Baume {iber langere Zeit ungehindert gewachsen.

Bild 8

Blick auf einen Bauschutthaufen, der hier abgelagert wurde. Auch dieser Bereich ist
zugewuchert.



Bild 9

Blick auf den mittleren Teil des Flurstiicks 153. Die Situation ist auch hier dhnlich.

Bild 10

Blick auf den nordlichen Teil des Flurstiicks 153, das auch in diesem Bereich verwildert
und ungenutzt vorliegt.



Bild 11

Blick auf den nordlichen Teil des Flurstiicks 153. Hier steigt das Geldnde noch einmal etwas
an. Ob es sich um eine Ablagerung handelt, ist nicht bekannt.

Bild 12

Blick in westliche Richtung vom nordwestlichen Teil des Flurstiicks 153. Im Hintergrund
ist ein Teil der Bebauung des ehemaligen Hotels auf dem Nachbargrundstiick erkennbar.



