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Aktenzeichen: 15 K 58/25

GUTACHTEN-

Uber den Verkehrswert / Marktwert
fur das mit einem

Wochenendhaus bebaute

Grundstiick Amselweg 98 in 03238 Riickersdorf
zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 29.01.2026

Der Verkehrswert / Marktwert wird geschatzt auf rd.:

49.000 €

(neunundvierzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr. 6

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 53 Seiten inklusive 7 Anlagen. Das Gutachten wurde siebenfach in

Papierform ausgefertigt, davon einmal fur die Unterlagen des unterzeichnenden Sachverstandigen.
Weiterhin wurde das Gutachten einmal in digitaler Form erstellt.
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Zusammenfassung der Objektdaten

Aktenzeichen des Amtsgerichts: 15 K 58/25

Grundbuchamt:
Grundbuch von:
Grundbuchblatt:

Grundsttcksbeschreibung:

postalische Anschrift:

Objektart:
Wohn-/Nutzflache:
Baujahr:

Modernisierung:
Denkmalschutz:

Tag der Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Wertermittlungsverfahren:
Nutzung:

Zubehor:

Energieausweis:
Verkehrswert:

Kurzbeschreibung:

Bad Liebenwerda

Rickersdorf

571

Gemarkung Rickersdorf, Flur 1, Flurstiick 496
Gebaude- und Freiflache

Gréle: 328 m?

Amselweg 98
03238 Ruckersdorf

Wochenendhaus
ca. 63 m?
ca. 1973

teilweise

29.01.2026

29.01.2026

Sachwertverfahren

Wochenendhaus/Leerstand

Wertrelevantes Zubehor gibt es nicht zu bewerten.
liegt vor

49.000 €

Eingeschossiges Wochenendhaus, nicht unterkellert, teilweise
modernisiert. Die Nutzflache wurde mit rd. 63 m? ermittelt.

Hinweis:

Im Folgenden wird aus Grinden der sprachlichen Vereinfachung nur die mannliche Form in der Einzahl
verwendet. Es sind jedoch stets Personen jeglichen Geschlechts gleichermalen gemeint, ebenso, wenn es
sich um mehrere Personen oder Gesellschaften handelt.

. e : ~
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— —
1 Allgemeine Angaben

11 Bewertungsobjekt, Auftraggeber und Auftragsinhalt

Bewertungsobjekt, Adresse: Zu bewerten ist das mit einem Wochenendhaus bebaute

Grundstiick Amselweg 98 in 03238 Riickersdorf.

Gutachtenauftrag: GemaR Auftrag des Amtsgerichts Bad Liebenwerda ist ein
Wertgutachten zu erstellen, damit das Gericht den
Verkehrswert geman § 74 a Abs. 5 ZVG festsetzen kann.

Aktenzeichen des Auftraggebers: 15 K 58/25

Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung erfolgte am 29.01.2026 durch den
Unterzeichner im Beisein von Miteigentimern, teilweise deren
Vertretungen und des Mitarbeiters des Sachverstandigen.

Das Bewertungsobjekt konnte besichtigt werden.
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 29.01.2026
Besonderheit: keine
1.2 Prifungshandiungen des Sachverstindigen

Diese Wertermittlung ist kein Bauzustandsgutachten. Der Sachverstandige nimmt eine Ortsbesichtigung vor,
wobei seine Feststellungen nur durch Inaugenscheinnahme erfolgen. Zerstérende Untersuchungen und
Eingriffe in die Substanz werden nicht ausgefluhrt. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe
beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf den vorliegenden Unterlagen oder auf Annahmen, denen die
Gblichen Ausfiilhrungen im Baujahr zugrunde liegen.

Grundlage fur eine Gebdaudebeschreibung sind grundsatzlich nur die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. Soweit im Einzelnen davon Abweichungen vorhanden sind,
werden diese nur berlcksichtigt, wenn sie in wesentlichem Umfang Einfluss auf den Verkehrswert
(Marktwert) haben.

Flachenangaben werden vom Sachverstandigen entweder durch Aufmall ermittelt oder einer vorhandenen
Bauakte bzw. vorliegenden Unterlagen entnommen. Samtliche Aufmafle des Sachverstandigen sind nur fur
diese Wertermittiung bestimmt. Bezlglich der katastermafigen Grenzen geht der Sachverstéandige von der
zeichnerischen Darstellung des vorliegenden amtlichen Lageplanes aus.

Sofern offensichtliche Baumangel oder Bauschaden vorhanden sind, wird auf diese im Gutachten
nachrichtlich hingewiesen, falls sie zerstérungsfrei erkennbar sind. Falls keine gesicherten Grundlagen (z.B.
Kostenvoranschlage, Bauschadensgutachten) vorliegen, steht es dem Sachverstandigen frei, pauschale
Abzlge vorzunehmen. Fir diese wird jedoch seitens des Sachverstandigen keine Haftung tbernommen.

Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel an Gebauden, sowie fur sonstige, bei der
Ortsbesichtigung nicht festgestellte Grundsticksgegebenheiten, wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Soweit nicht der Auftraggeber bzw. Eigentimer einen Auszug aus dem Altlastenkataster vorlegt oder
ausdricklich eine Erklarung abgibt, geht der Sachverstandige davon aus, dass keine Eigenschaften von
Grund und Boden vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefadhrden kénnen.

Der Sachverstandige prift, ob ggf. mitgeteilte Miet- oder Pachteinnahmen als marktablich erzielbar i. S. d.
§ 5 Abs. 3 ImmoWertV 2021 verwendbar sind.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS  Immobilien-Gutachter o (fiyjzer ¢ -@Rﬁ_ . ‘:;E - @ #wvo
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Die Grundbuchdaten, GrundsticksgroBe und Grundstiucksbezeichnung werden dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Rechte in Abteilung Il und/oder Il des Grundbuchs kénnen im
Zwangsversteigerungsverfahren erléschen. Auftragsgemall wird der unbelastete Verkehrswert gemaR
Zwangsversteigerungsgesetz ermittelt; wertmaRig werden Belastungen und Rechte in Abt. Il -sofern
moglich- jedoch separat erfasst. Das Gutachten kann somit lediglich zum Zwecke der Zwangsversteigerung
genutzt werden.

Fur behérdlich erteilte mlndliche und schriftiche Auskinfte wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ubernommen. Die Verwendung derartiger Auskiinfte im Gutachten ist durch den Verwender des
Gutachtens zwingend selbst zu priifen.

Das Gutachten hat nicht zum Gegenstand:

« MaBprifungen, Baustoffteilprifungen und Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger
Anlagen,

e Prifung von baulichen Anlagen hinsichtlich Standsicherheit oder Schall-, Brand- und
Warmeschutzeigenschaften,

« die Uberprifung von Bauschaden und Baumangeln, Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge (in Holz und Mauerwerk) bzw. Rohrfra (in Kupferleitungen) sowie auf
schadstoffbelastete Baustoffe (wie z.B. Asbest, Formaldehyd, Tonerdschmelzzement, etc.),

e Untersuchungen von Baustoffen, Bauteilen sowie des Baugrunds im Hinblick auf jegliche Art von
Kontaminierung,

Nachforschungen hinsichtlich der aufgefuihrten Planungsunterlagen und der Baugrundsituation
Prufung des tatsachlichen Eingangs etwaiger Mietertrage und ob etwaig vorgelegte Mietvertrage
rechtlich Bestand haben.

13 Volistindigkeit und Richtigkeit der Angaben und Unterlagen

Der Sachverstandige unterstellt Vollstandigkeit und Richtigkeit der ihm Gbergebenen Unterlagen. Er geht bei
seiner Gutachtenerstellung davon aus, dass nicht mitgeteilte Besonderheiten des Grundsticks nicht
bestehen und die vorhandenen Baulichkeiten gemaR ggfs. vorgelegten Planen errichtet wurden. Bei der
Wertermittlung wird die RechtmaRigkeit der vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen und Nutzungen
sowie ungestorten Bodenverhaltnissen ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Soweit der Sachverstandige bei der Ortsbesichtigung offensichtliche Abweichungen feststellt, unterrichtet er
den Auftraggeber und legt den festgestellten Sachverhalt seinem Gutachten zu Grunde. Im Gutachten wird
eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Der Sachverstandige unterstellt, dass das Bewertungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach
Art méglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass offentlich-rechtliche Bestimmungen einschlielllich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen eingehalten sind sowie samtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben
und bezabhlt sind.

1.4 Verwendung des Gutachtens durch Dritte

Das Gutachten ist fir den Auftraggeber bestimmt. Eine dartberhinausgehende Verwendung oder
Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der Zustimmung des Auftragnehmers. Eine Haftung Dritten
gegeniber ist ausgeschlossen, es sei denn, der Verwendungszweck zu Gunsten Dritter ist ausdricklich
zwischen dem Auftraggeber und dem Auftragnehmer vereinbart.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS s Immobilien-Gutachter « ﬁfy;éfc}'[; -@ﬂ . ‘:;: .o . #$WAvO
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1.5 Objektbezogene Arbeits- und Bewertungsunterlagen

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fiur diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und
Informationen zur Verfugung gestellt:

amtlicher Teilausdruck des Grundbuchs von Rickersdorf Blatt 571 vom 05.11.2025.

Miteigentimerseits wurde ein Grundstiicksordner bergeben.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen beschafft bzw. verwendet:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Mafistab 1:1000 vom 14.01.2026, Katasterbehorde Landkreis
Elbe-Elster;

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Schreiben des Landkreises Elbe-Elster, Amt fur Bauaufsicht,
Umwelt und Denkmalschutz, Untere Bauaufsichtsbehérde vom 07.01.2026;

Auskunft zu bau- und bodendenkmalpflegerischen Belangen, Schreiben des Landkreises Elbe-Elster, Amt
fur Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz, Untere Denkmalschutzbehtrde vom 08.01.2026;

e Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Elbe-Elster,;
e Auskunft Gber GrundstickserschlieBung mit Trink- und Abwasser, Schreiben des Wasser- und

Abwasserverband Westniederlausitz vom 08.01.2026;

Auskunft aus dem Altlastenkataster, naturschutz- und wasserrechtliche Auskunft, Schreiben des
Landkreises Elbe-Elster, Amt fur Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz, untere Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdérde, vom 12.01.2026;

planrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes, schriftiche Auskunft des Amtes Elsterland vom
13.01.2026;

¢ Auskunft aus der im Kreisarchiv des Landkreises Elbe-Elster vorhandenen Bauakte vom 12.01.2026;
* Auskunft des SB Rechtliche Bauaufsicht des Landkreises Elbe-Elster vom 29.01.2026/09.02.2026
e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Landkreis

Elbe-Elster vom 09.02.2026;
Bodenrichtwertauskunft tber BORIS Brandenburg vom 05.02.2026;

e Einzeldaten on-geo GmbH vom 05.02.2026, Parsevalstralle 2, 99092 Erfurt.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS s Immobilien-Gutachter e Civrzen s -@EE!‘. . \?:: - @ #vavo
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Lage

211 Makrolage

Bundesland: Brandenburg

Landkreis: Elbe-Elster

Ort: Rickersdorf ist einer von 12 Orten des Amtes Elsterland.

Die Einwohnerzahl fiir Rickersdorf OT Rickersdorf wird per
09.01.2026 mit 748 und fiur Ruckersdorf mit Ortsteilen mit 1.376
angegeben.!

Uberértliche Anbindung / Entfernungen

Néachstgelegene groflere Stadte: Dresden, Altmarkt, ca. 74 km entfernt
Leipzig, Hbf., ca. 104 km entfernt
Bundesstrallen: B 96 ca. 13 km entfernt
B 101 ca. 17 km entfernt
Autobahnzufahrt: BAB 13 Anschlussstelle ca. 31 km entfernt
Bahnhof: im Ort, ca. 2,5 km entfernt
Innerértliche Verkehrsanbindung OPNV:  in ca. 1 km Entfernung
Flughafen: Dresden ca. 66 km entfernt

BER ca. 111 km entfernt

BEVOLKERUNG & OKONOMIE

1.312 23.933
735 - 23.252

Anteile der Bevblkerung auf Gemeindeebene Bevilkerungsentwicklung in %
1.000 6
800 4
3
400 -2
-4
200
-6
o 2019 2020 2021 2022 2023
I «inder B Erwerbstatige [ Rentner B Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslénderguote in %
9 == 20
8 . :
2 16 - Quartier
6,1
84 . 12 1
82 3 | B Gemeinde
s i
3
2 L : | . . B
! 12 L4 M s
| & o M e
60 80 100 120 140 160 18O

Bundesdurchschnitt

! Planrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes, Schreiben des Amtes Elsterland vom 13.01.2026.

) e — -
Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS  Immobilien-Gutachter » (Fiypzert Mowcs e o @ @wavo
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MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 10 - (SEHREINFACH)

Dwe Makrolageeinschatzung trifft eine A ge zum Presn der Adr im Verhdltnis zur gesamten Bundesrepublik. Dwe on-geo Lageeinschatrung wird

aus Immobihenpreisen und -mieten emmechnet.

—

| 10 (katastrophal) 9 8 7 6 S 4 3 2 1 (exzellent)

Quelie: - g it Miler ‘_', ¥ t-n;“ *wm_:;ozsi__

Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statishsche Amter des Bundes und der Linder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0,
Dusseidorf, 2020

Quallc Lageoiaschitzang: an-geo Vergleich datenbank. Stand: 2025

21.2 Mikrolage

Lagebeschreibung: Das Bewertungsobjekt ist direkt am Amselweg, einem
Privatweg gelegen.
Infrastruktur (Luftlinie):

VERSORGUNG /

DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

R (A - angemein Azt —
L I| au-ura (4,6 km)
R xrankenhaus (10,8 km) 1
Bl apothere (4,4 km)
.I.E-l Discounter (4,9 km)
W=z (14,3 km)
@ cndergartan (1,0 km) I
@lorundschuie (1,0 km)
Presischuie (7,6 km)
P rouptschule (31,4 km)
'G-—uhd\uh (20,6 km) |
| Boymnasum (1,0 km) |
B Hochschule (46,8 km)
‘ Bos sananor (0,9 km)
| Bruonsten (51,9 km)
Blos sannnor 1ce (35,8 kem)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

D Mikrolagesinschitzung trifft eine A ge zum P der Adresse im Verhaltns zum Landkreis, in dem dwe Adrasse hegt. Die on-geo

Lagesnschitzung wird aus bilienpreisen und -mieten ermech

| v |
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 a 3 2 1 (exzellent)

——— -
Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS « Immobilien-Gutachter » (I-!yﬂms ARICS, . @- . #$wavo
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Immissionen: Bei der Ortsbesichtigung waren keine wertbeeinflussenden
Beeintrachtigungen feststellbar. Miteigentimerseits wurden
keine Beeintrachtigungen benannt.

Umgebung-/sbebauung: Wochenendgrundstiicke, Wald, Rickersdorfer See

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS » Immobilien-Gutachter » G fyZert ¢ APrics g..;:. . . $wavo
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2.2 CityBasics

03238 Riickersdorf b Doberlug-Kirchhain, Amselweg 98 Geoport

‘Brandenburg
Elbe-Elster, Landkreis
99.931 (1.363)
1.899,00 km?

53 EW/km?2

03238

12062417 l

Veriffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

2.784.836 €
7,20 %
38.500 |

Veroifentlichungsjahr: 2024
Berichbsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

WS 2006 207 2018 2019 2020 2021 w2 200 T4 215 o6 2018 2019 200 XQ1 202 |
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kressbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kresbezogen)
0 0
16 5 )
12 ———— = s = .
L 4
: D e W .— —-_._
0 @
4 2
- 4 E
12 +
A6 8 — -
WS 2006 2017 2008 2009 2020 221 02 20 T3 2004 015 2016 2017 2018 220 2031 |
MMMvnﬁnr (hra'atmqenl' *prozentuale Anderung Tum Vonahr (kreisbezogen)
Trend Legende Wy fallend N Tendenz fallend =) gleich bleibend A janz steigend N steig

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Veroffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dol

Quelle: OpenStrestMap-Mitwirkende
Stand: 2026

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS » Immobilien-Gutachter s (Fiyizer ¢ -@EE‘ l:v} - @ #wvo
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2.3 Topografie, Grundstiicksform, -gré6B8e, Grenzverhiltnisse

Topografie: eben
Grundsticksform: viereckig
Grundsticksgrofie: Flurstick 496 328 m?

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Zum Ortstermin waren Grenzmarkierungen nicht erkennbar. Somit wird von den Grenzen entsprechend der
Ausweisungen im vorliegenden Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 14.01.2026 ausgegangen.
Danach bestehen keine Grenzbebauungen. Uberbauten und Uberbauungen der Grundstiicksgrenzen sind
entsprechend der Darstellung des Katasternachweises nicht vorhanden.

2.4 ErschlieBung, Baugrund

Strafienart.

Beim Amselweg handelt es um einen Privatweg, welcher sich im Miteigentum u.a. der Miteigentimer des
bewertungsgegenstandlichen Flurstiicks 496 befindet. Aus einer vorliegenden Kaufvertragsurkunde vom
01.09.1998 geht hervor, dass ,Die von dem K&aufer erworbenen Weganteile (dienende Grundsticke) sind im
Sinne der Stralenverkehrsordnung Privatwege, deren Begehen und Befahren auch fir die Befugten auf
eigene Gefahr geschieht. Aufgrund des Wegetypes entféllt die Besonderheit ein Winterdienst fiir diese
Wege, somit entféallt auch die wechselseitige Haftpflicht."

Das Amt Elsterland teilte mit, dass ,Das angefragte Flurstick 496 (Flur 1, Gemarkung Rickersdorf) ist durch
den ¢&ffentlich gewidmeten Eigentiimerweg ,Amselweg" verkehrstechnisch erreichbar.”

Erschlieffungszustand / -beitrége:
Das Grundstlck ist den Angaben zum Ortstermin und vorliegender Unterlagen nach medientechnisch
ortsiiblich erschlossen (Trink- und Abwasser, Strom, Kommunikation).

Hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zustands (ErschlieRungsbeitrage einschlielllich Abgaben nach § 127 ff
BauGB und § 8 Kommunalabgabengesetz) teilte das Amt Elsterland ,erschlieBungsbeitragsfrei* mit."

Fur den Bewertungsfall wird mithin unterstellt, dass etwaige bis zum Bewertungsstichtag falligen
ErschlieBungsabgaben nach § 127 ff. Baugesetzbuch und §8 Kommunalabgabengesetz fur das
Bewertungsobjekt bezahlt und abgerechnet sind.

Der Wasser- und Abwasserverband Westniederlausitz teilte im Schreiben vom 08.01.2026 wie folgt mit:

.... Das Grundstick ,Amselweg 98 in 03238 Riickersdorf NEG Rlickersdorf" ist trink- und abwasserseitig
erschlossen und angeschlossen."

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS « Immobilien-Gutachter » (yzrir + (AIRICS. s o @ @vavo
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w Amselweg 98 in 03238 Rilckersdorf
Grlmdhucl'l Rockersdorf Flur: 1
Grundbuchblatt 571 Flurstick: 496
Gemarkung: Ruckersdorf
ErschlieBung des Bewertungsobjekts mit Trink- und Abwasser
Bitte zurlickschicken an:  Sachverstandicer Felix Tebinka. Am Markt 15, 15826 Luckau
per Mail:
Bffentl. Trinkwasser offentl. Schmutzwasser
Das Grundstiick ist erschlossen mit X i o nen |J ja R —
Wenn nein, warum?
(z.B. zentrale ErschlieBung nicht vorgesehen)
Herstellungskosten-/ErschlieBungsbeitrag wurde
erhoben/angefordert o K nein Y je O nein
Herstellungskosten-/ErschlieBungsbeitrag wurde
volistandig gezahlt ODj@ o nein |} j@a 0O nein
Raum fir Ergénzungen:
Das Grundstiick ist angeschiossen an
(Es besteht ein Hausanschluss). X ja 0o rein | ja 0O nein
Wenn nein, warum?
y o - o je O nein O ja 0O nein
Wenn ja, seit wann und zirka Kosten der
Wiederinbetriebnahme:
op— XN j@ 0O nein |Xja O nein
Raum fur weitere Erganzungen, Hinweise.
Besonderheiten:
’ Name: . Tel: O55312
Db el din, US:0L 26 el
Ort, Datum
ﬁ‘w-uduw
1 03253 s
Tel. 03532212346, Fax 4827
==, -
Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS » Immobilien-Gutachter  {Hyzer ¢« (Y RICS, Wieg e ..!\LAY_O
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Planauszug

(Die tatsachliche Lage der Leitungen kann von der Darstellung im Lageplan abweichen.)
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*—u«hg‘ | f

- Westniederlausitz (WAV)
Akazienweg 4
4 Der Verbandsvorsteher 03253 Doberlug-Kirchhain
03238 Ruckersdorf NEG Ruckersdorf, Amselweg 98
e Flur 1, Flurstiick 496, Gem. Rickersdorf - Auszug TW-ErschlieRung
| Mame Datum Mafsid
L B— T P {i}
O P cessan -
| _m
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O 03238 Rockersdorf NEG Ruckersdorf, Amselweg 98

Flur 1, Flurstick 496, Gem. Ruckersdorf - Ausszug SW-Erschlieung | =

[ | e Diensbezy D | wete
2026 =
] : ] 2 :
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Anmerkung:

Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass zukinftig ggf. Ausbaubeitrdge nach dem
Kommunalabgabengesetz (z.B. fir Stralenausbau, Abwasser) oder flr neu hinzugekommene Teilanlagen
ErschlieBungsbeitrage erhoben werden. Dartiber hinaus ist es mdéglich, dass fur bereits abgeschlossene
MaRnahmen eine (Nach-)Veranlagung erfolgen kann.?

Baugrund, Grundwasser:
Soweit ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfédhigen Baugrund ohne besondere
Grundwassereinflisse.

Anmerkung:
In dieser Wertermittlung ist diese Situation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.?

25 Rechtliche Gegebenheiten
Der mit Auftragserteilung (berlassene, auszugsweise Grundbuchausdruck vom 05.11.2025 dient dieser

Wertermittiung als Grundlage. Uber etwaige wertrelevante Eintragungen, die nach der Ablichtung des
vorliegenden Grundbuchausdruckes erfolgt sind, wird das Gericht vom Grundbuchamt informiert.

Grundbuchamt Grundbuch von Gemarkung Blatt

Bad Liebenwerda Rickersdorf Ruckersdorf 571

Ifd. Nr. bisherige  Flur Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Grolle
Ifd. Nr.

1 1 1 496 Gebaude- und Freiflache, Amselweg 98 328 m?

Lasten und Beschrankungen geman Abt. II:

Ifd. Nr. 1 der Eintragung betrifft Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Bad
Liebenwerda, 15 K 58/2025), eingetragen am 05.11.2025.

Hinweis:

Im vorliegenden Bewertungsfall wird auftragsgemal der unbelastete Verkehrswert gemaR
Zwangsversteigerungsgesetz ermittelt. Das Gutachten kann somit lediglich zum Zwecke der
Zwangsversteigerung genutzt werden.

Das Recht Ifd. Nr. 1 wird als wertneutral eingeschatzt.
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden gem. Abt. lIl:

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte habe ich bei den Recherchen nicht festgestellt. Dies gilt
auch fur nachbarrechtliche und/oder sonstige privatrechtliche Gegebenheiten. Uber die v. g. Recherchen
hinaus wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenommen.

2 OVG Berlin-Brandenburg, Az.: 9 B 44.06; OVG Magdeburg, Az. 4M 232/07.
? Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. In dieser Wertermittlung werden kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfluss unterstellit.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS » Immobilien-Gutachter » (iyjactr » (RIS, o Lo @ @wavo
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26 Planungs- und baurechtliche Situation

Das Amt Elsterland teilte im Schreiben vom 13.01.2026 u.a. wie folgt mit:

Zutreffendes bitte ankreuzen
1 [§5 BauGB i Festiegungen im Flachennutzungsplan nach § 1 BauNVO
Sonderbaufiache. Wochenendhausgebiet (§10 BauNVO)

O bisher liegt nur ein Entwurf des Flachennutzungsplans vor
2 | §30BauGB 0 kein Bebauungsplan vorhanden

B Bewertungsobjekt liegt im Bereich des einfachen Bebauungsplans
Mr G2 Burgalowsediung m Nahemolungsgebiet Rickersdort

(Bezeichnung)
(] mwmmmumw

. (Bezeichnung)
Mwmm@ ".'.!.!'.‘ Mam*sxw

§ 7 BauGB-Malinahmen O Das Bewertungsobjekt liegt im Gebiet des Vorhaben- und
§ 34 BauGB umwwmmmw
bebauten Ortsteils.

§ 35 BauGB O Das Bewertungsobjekt liegt im AuBenbereich
O_Das Bewertungsobijekt ist privilegiert nach § 35 Abs.......
§ 14 BauGB O mwwhmmnmm
—— beschlossen wurde.

45 BauGB 0 NWQ‘MM
80 BauGB O Fur das
1361 BauGB o mmmhmmum

ﬂﬂ'ﬂl - (%] ~ w

Sanierung.
10 | § 25, Abs. 1 BauGB O Es besteht ein besonderes Vorkaufsrecht der Gemeinde
11 | Ortssatzungen Das Gebiet liegt im Bereich folgender Satzungen:

1. Planungsgrundiagen

1.1. Fldchennutzungsplan (FNP)

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes des Amtes Elsterland wurde mit Verflgung der
hoheren Verwaltungsbehtrde (Landkreis Elbe-Elster) vom 23.08.2005, Az.: 5-453-05/05 geneh-
migt und ist am 19.10.2005 in Kraft getreten.

1.2. Kiarstellungs- und Abrundungssatzung

Die Satzung Uber die Klarstellung und Abrundung der im Zusammenhang bebauten Ortslage des OT
Ruckersdorf der Gemeinde Riickersdorf in der Fassung vom November 2007 ist mit Bekanntmachung
im Amtsblatt fir das Amt Elsterland am 23.01.2008 in Kraft getreten.

1.3. Einfachen Bebauungsplan Nr. 02 Bungalowsiedlung im Naherholungsgebiet Riickersdorf

Die Satzung des Einfachen Bebauungsplan Nr. 02 Bungalowsiedlung im Naherholungsgebiet
Ruckersdorf in der Fassung vom September 2003 ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt fur das Amt
Elsterland am 21.04.2004 in Kraft getreten.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS » Immobilien-Gutachter « (iiyzcr+ » AIRICS. .+ ;o @ @vavo
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2. Bezogen auf das o.g. Flurstiick Gem. Riickersdorf, Flur 1, Flurstiick 498

Entsprechend der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes des Amtes Elsterland - Teilfiachennut-
zungsplan Gemeinde Rlckersdorf OT Rickersdorf - ist die Flache gemaR beigefugtem Anhang und
nachfolgender Eriduterung dargestelit

Gemarkung | Flur | Flurstiick |Kennzeichnung It. 1. Anderung des FNP

- GroRe: 328 m?

- das Flurstiick befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
des Einfachen Bebauungsplan Nr. 02 Bungalowsiedlung im
Naherholungsgebiet Ruckersdorf
- Art der baulichen Nutzung: Wochenendhausgebiet
Sweent Nach §10 Baunutzungsverordnung (BauNVO))

- Textliche Festsetzung und Nutzungsschablone zur baulichen

Rackersdorf 1 498 Nutzung gemaR BauGB gem&R Ausziigen auf beigeflgter
Anlage oder als komplette rechtsguitig hinterlegte Satzung
im Intemet unter www elslerland de (Verwaltung -> Bauleit-
planung -> Rickersdorf)

- westlich wird das Flurstiick vom &ffentlich gewidmeten Ei-
gentimerweg Amselweg verkehrstechnisch erschlossen

- das gesamte Flurstick ist Teil des
« Naturpark  Niederlausitzer Heidelandschaft*

Das o. g. Flurstiick liegt komplett mit seiner gesamten Grde innerhalb des ,Einfachen Bebauungs-
plan Nr. 02 Bungalowsiedlung im Naherholungsgebiet Rickersdorf, es gelten die darin aufgefihrten
baulichen Festsetzungen.

Fur verbindliche Aussagen hinsichtlich baulicher Festsetzungen und dem Baulastenverzeichnis sei
hier auf die Genehmigungsbehorde des Landkreises Elbe-Elster verwiesen:

Amt for Bauaufsicht, Umwell und Denkmalschutz

Untere Bauaufsichtsbehérde

Kirchhainer Stral3e 38a

03238 Finsterwalde

Auskunft Glber die im Zusammenhang mit dem angefragten Flurstick verlegten Medien kdnnen
bei den Ver- und Entsorgungsunternehmen im Amtsgebiet erfragt werden, weiche auf der beige-
fagten Zusammenstellung aufgeflhrt sind.

Der gesamte Ortsteil Riickersdorf, und damit auch das angefragte Flurstiick, befinden sich im
Naturpark Niederlausitzer Heidelandschaft'. Das angefragte Flurstiick ist nicht Teil eines Bo-
dendenkmales.

Seitens der Gemeinde Rickersdorf, vertreten durch das Amt Elsterland, besteht fur das o.g.
Flurstick keine Forderungen bzw. Restschulden hinsichtlich ErschlieBungsbeitrage oder Stra-
Renausbaubeitrdge nach dem BbgKAG.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS « Immobilien-Gutachter » (i « (ARICS. e e @ @wavo
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Bewertungsobjekt: Amselweg 98 in 03238 Riickersdorf
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Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes liegen keine Eintragungen zu dem Bewertungsgrundstiick
Flurstiick 496, Flur 1, Gemarkung Ruckersdorf vor.

Die Fuhrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauaufsichtsbehtrde begann erst nach In-Kraft-
Treten der neuen Bauordnung fiir die neuen Bundeslander ab dem 20. Juli 1990. Eventuell schon vorher
bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen fur das Bewertungsgrundstlck sind nicht bekannt. Ab
dem 01. 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 gefilhrt. GemaR § 84 Abs. 6
BbgBO behalten jedoch die bestehenden rechtlichen Sicherungen durch beschrankte persénliche
Dienstbarkeiten ihre Gultigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch
geldscht wurde

Bauauflagen:
Der Landkreis Elbe-Elster, Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz, SB Rechtliche Aufsicht, teilte im
Schreiben vom 29.01.2026 wie folgt mit:

,ZU lhrer Anfrage, das Grundstick Amselweg 98 in Riickersdorf betreffend, konnte ich die nachfolgenden
Verfahren ermitteln:

1. nachtrdgliche Baugenehmigung vom 12.04.2000 Az.: xxx mit dem Vorhabentitel ,Errichtung eines
Walm-Dachstuhls auf ein vorhandenes Gebé&ude"”

2. Bestandsaufnahme vom 21.04.2009 mit dem Ergebnis der widerrechtlichen Errichtung eines
Carports (14 m? und eines Anbaus am WE-Haus (15m? Diese MalRnahmen sind nicht von der
vorgenannten Baugenehmigung gedeckt; eine Genehmigungsfahigkeit wurde nicht in Aussicht
gestellt.

Die Nutzung des Bungalows zum Dauerwohnen ist gem. Festsetzungen des Bebauungsplanes der
Gemeinde Nr. 02 ,Bungalowsiedlung im Naherholungsgebiet® sowie eines Hinweises in der BG vom
12.04.2000 nicht zuldssig. Bauliche Abweichungen von den Genehmigungspldnen sowie nachtrégliche
bauliche Anderungen sind ebenfalls nicht vom Bestandsschutz gedeckt.”

Anmerkunag:
Der vorgenannte Anbau am Wochenendhaus wurde nach Erkenntnissen des Ortstermins bereits

zurtickgebaut; der Carport steht noch. Die geschatzten Kosten fir Ruckbau und Entsorgung des Carports
werden in den besonderen objektspezifischen Grundstickmerkmalen erfasst.

. |

et
S A

bl 1

zuriickzubauender Carport

Bis auf Vorgenanntes erfolgten durch den SB Rechtliche Bauaufsicht des Landkreises Elbe-Elster keine
weiteren Hinweise zu Bauauflagen, behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen.

* Landkreis Elbe-Elster, Amt flir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz, untere Bauaufsichtsbehérde, Schreiben vom 07.01.2026.
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Bau- und Bodendenkmalpflege:

Die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Elbe-Elster teilte hierzu im Schreiben vom 08.01.2026
mit, dass ,das in Rede stehende Flurstiick berilhrt nach derzeitigem Kenntnisstand keine bau- und
bodendenkmalpflegerischen Belange."

Altlastenauskunft:
Im Altlastenkataster des Landkreises Elbe-Elster, Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde, sind
fur das Grundstick der Gemarkung Ruckersdorf, Flur 1, Flurstick 496 keine schadlichen
Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne von § 2 Absatz
3-6 Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst. Die Eintragungen entsprechen dem gegenwartigen
Erkenntnisstand.®

Naturschutzrechtliche Auskunft:

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht innerhalb von FFH- (nach der Europaischen FFH-Richtlinie),
Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebieten mit daraus resultierenden besonderen naturschutzrechtlichen
Beschrankungen.®

Wasserrechtliche Auskunft:
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet und in keinem Hochwasserrisiko-
oder Uberschwemmungsgebiet.®

Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Bei der Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand (Grundsticksqualitat)

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmafRige Entwicklungsstufe von Grund und Boden
unter Berticksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert
eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den jeweiligen Nutzungsberechtigten
erbringt.

Die Grundsticksqualitat umfasst:

land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, Bauerwartungs- und Rohbauland bzw. baureifes Land,
welches direkt einer planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den tatsachlichen Eigenschaften, den vorliegenden Unterlagen/Informationen und der vorhandenen
ErschlieBung ergibt sich fur den Bewertungsfall fir das Flurstiick 496 der Grundstickszustand: ,ortstblich
erschlossenes, geordnetes baureifes Land -Sondergebiet fur Erholung-".

2.8 Nutzung und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: Wochenendhaus/Leerstand

Kanftige wirtschaftliche Wochenendhaus

Nutzung:

Kfz-Stellplatz: Das Abstellen von Kfz ist auf dem Bewertungsgrundstick
maoglich.

Miet-/Pachtverhéltnisse: Miet- und/oder Pachtverhaltnisse bestehen nach Angaben zum

Ortstermin nicht.

Wohnungsbindung: -

5 Schreiben des Landkreises Elbe-Elster, Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz, Untere Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehérde vom 12.01.2026.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die

Informationen aus den vorliegenden Unterlagen. Soweit ersichtlich, handelt es sich um eine tragfahige
Baukonstruktion.

Das Kreisarchiv des Landkreises Elbe-Elster bersandte mit Schreiben vom 12.01.2026 Unterlagen des
Vorhabens ,Neubau Walmdachstuhl auf vorhandenes Gebaude“. Das Amt Elsterland informierte im

Schreiben vom 13.01.2026, dass eine Bauakte nicht vorliegt. Miteigentimerseits wurden zum Ortstermin
Bauunterlagen ubergeben.

Energieeffizienz:

Ein bedarfsorientierter Energieausweis wurde miteigentimerseits Ubergeben. Hiernach wurde die
Treibhausgasemissionen mit 219,22 kgCO2/(m*-a) und der Endenergiebedarf mit 391,46 kWh/(m?a) flr das
LEinfamilienhaus” berechnet. Das Wochenendhaus ordnet sich in die Kategorie H der ,Vergleichswerte

Endenergie* als ,EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert’, mithin niedrige Effizienz mit dem hohem
Energieverbrauch, ein.

‘gemaf @ 55 79 1 Gehlmeonmrpoprses (GEG)
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einer Gebaudedammung empfiehit ® o
sich fur den notigen
Mindestiuftwechsel mittels
e Luftungsaniage zu sorgen.
: AuRenwand Dai'rl'rum‘ . Buﬁ = ]
4 L der AuRlenwande, z.B.
AuReniuft - Warmedamm-Verbundsystem. (mind. -] ]
5 | Boden Dammung
Emcgm E:id_ﬂiﬂrdemmlﬂ\'mtm D &
0,30 WinrK.
6 | Fenster Austausch der Fenster mit
m&mmmg
energetische Qualitat B 0
Dem GEG folgend wird eine
mit einem
Uw-Wert von <1.0 !
;A
i
i y in
Hi s Modemisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information. Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und
*  kein Ersatz fur eine Energieberatung.
Kontaktieren Sie uns geme unter:

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind erhaltlich bei/unter: info@energieausweis-erstelien-onine.de

! sishe Fullnote 1 aul Seite 1 des Encrgieauswerses

Hinweis: Nach § 80 Abs. 3 — 5 GEG (,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung von
erneuerbaren Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden" (,Gebaudeenergiegesetz’ (GEG))
besteht eine Energieausweispflicht fur die Falle von Verkauf, Vermietung, Verpachtung, Leasing eines
Gebdudes oder einer Wohnung bzw. einer sonstigen selbstandigen  Nutzungseinheit.
Zwangsversteigerungen sind demgegentber Eigentumstbergdnge, die nicht die Ausstellung eines
Energieausweises erfordern, da sie besonderen gesetzlichen Regelungen unterliegen und weder einen
Verkauf, eine Vermietung, eine Verpachtung oder Leasing darstellen.
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3.2 Gebdudebeschreibung

Hinweis:

Eine ausfiuihrliche Fotodokumentation ist in der Anlage beigefiigt.

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Fundamente:
Umfassungswande/AuRenansicht:
Innenwéande:

Geschossdecke:

Dach:

Fenster:

Fensterbanke aulen:
Fensterbanke innen:
Treppen:

Taren:;

Heizung:
Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:

Sanitarinstallationen:

Bungalow in Massivbauweise

It. Energieausweis: 1972

Der Bauantrag weist den 08.03.1973 aus; die Zustimmung zur
Bauanzeige datiert den 31.03.1973.

Far den Bewertungsfall wird das Baujahr 1973 in Ansatz
gebracht.

baujahres- und bauwerksentsprechend

Mauerwerk, geputzt, Sockelbereich abgesetzt

massiv bzw. Leichtbauwande

Tragerdecke mit Hohldielen

Walmdach in Bitumenschindeleindeckung, Dachentwasserung
in PVC

zwei baujahresentsprechende Holzfenster, sonst
Kunststofffenster, isoliert verglast, Jalousien

Granit, Fliesen
Kunststoff

Holz bzw. Holzwerkstoff, Falttur in Kunststoff, Hauseingangstir
in Sprelacart (DDR-Standard)

2 Nachtspeicheréfen
elektrische Warmwassergerate
teilweise modernisiert

Wanne, Stand-WC, Handwaschbecken, Waschmaschinen-
anschluss
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—_—
Loftung: herkémmliche Fensterluftung

Wandbekleidungen: Holz, Styropor, Tapete, Fliesen, Paneele

Deckenbekleidungen: Paneele, Holz, Styropor

Fuflbodenbelag: Fliesen, Laminat, Textil- und Kunststoffbelag

Keller: i

Besondere Einrichtungen: keine

Besondere Bauteile: keine

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Verdacht auf Hausschwamm: Verdacht auf Hausschwamm konnte durch

Inaugenscheinnahme nicht festgestellt werden.
Sonstiges: --

Modernisierungen:
Miteigentimerangaben und den Informationen aus den (ibergebenen Unterlagen nach wurden modernisiert:

- Dach/Dachstuhl nebst Eindeckung (2000)

- TW-Hausanschluss (2000)

- AW-Hausanschluss (2025)

- Sicherungskasten, tiw. Elektroinstallation (1996)
- Heizung / Warmwasserspeicher (1996)

- Innenausbau (ca. 1996)

- Bad (1996)

- 5 Fenster (1997)

3.3 Nutzflache / Bruttogrundflache

Die Nutzflachen von Flur, Wohnzimmer, Kiche, Bad, zwei Schlafbereichen und Abstelle wurden zum
Ortstermin aufgemessen und mit rd. 63 m? ermittelt.

Die Bruttogrundflaiche wird anhand der vom Kreisarchiv des Landkreises Elbe-Elster (bersandten
Grundrisszeichnung mit rd. 85 m? beriicksichtigt.
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34 AufBlenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Vergleiche Ausfuhrungen unter Punkt 2.4,

Einfriedung: Metallzaun, zweifligliges Metalltor, Metalltar

Befestigte Flachen: soweit ersichtlich: Zuwegung/Zufahrtsbereich,
Gebdudeumwegung

sonstiges: Carport (muss riuckgebaut werden), Gartenteich, Grinflachen,
Schuppen

WAL TPERRVE R PR YR I YRR |

| - AR ANRRAKADE ANARAAR) r ' i

Grundstiickszufahrt

Einfriedungen

) . o~
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3.5 Allgemeinbeurteilung und Investitionserfordernisse
Das Gebaude befindet sich in einem normalen baulichen Zustand.

Zum Ortstermin wurde u.a. festgestellt:

2 Fenster und Eingangstur veraltet

Innenausbau veraltet

Feuchtigkeitsschaden Fensterinnenfaschen und Innenwandbereiche
sich l6sende Styroporplatten

Deckenverkleidung wellig im Schlafbereich

Elektroinstallation teilweise veraltet

Gebaudeberaumung erforderlich

Fliesung AulRenfensterbé&nke schadhaft

malermaRige Instandsetzung Schuppen erforderlich

Die Ursachlichkeit der zum Ortstermin  sichtbaren Feuchtigkeitsschaden koénnen fehlende
Mauerwerkssperrung, Luftungsverhalten oder nicht erkannte Warmebriicken sein, die durch
Inaugenscheinnahme nicht unbedingt festgestellt werden kénnen. Eine genaue Ursachenfeststellung kann
nur mit einer chemisch-physikalischen Untersuchung mit entsprechender Labordiagnostik und Auswertung
durch einen Sachverstandigen fir Bau- oder Feuchtigkeitsschaden erfolgen.

Beispielfotos fiir den Investitionsbedarf

schadhafte Paneele
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Gebaudeberaumung erforderlich Fliesung AuRenfensterbéanke schadhaft
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4 Wertermittlung
4.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert / Marktwert ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Ziel jeder Verkehrs-/Marktwertermittlung ist, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nédchsten Kauffall unter der Voraussetzung wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer) zu bestimmen.

Der Verkehrswert / Marktwert kann auch in Anlehnung an die Definition der TEGoVA® aus dem Jahr 1991
verstanden werden. Demnach stellt er den geschatzten Betrag (wahrscheinlichster Preis) dar, fur das ein
Immobilienvermdégen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten Veraulerer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in einer Transaktion im gewohnlichen
Geschaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.

Der Marktwert (Market Value; MV) nach RICS (Red Book, RICS-Bewertung — Globale Standards 2017)" ist der
geschéatzte Betrag, fur den ein Vermégensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von
einem bereitwilligen Verkaufer im Rahmen eines marktiblichen Geschafts nach ordnungsgemaler
Vermarktung an einen bereitwilligen Kaufer verkauft werden konnte, wobei Kaufer und Verkaufer
sachkundig, umsichtig und ohne Zwang handeiln (siehe IVS 104, Absatz 30.1).

4.2 Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) beschrieben: Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis
26), Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39).

Die Verfahrensanwendung ist gemal § 6 Absatz 1 ImmoWertV 2021 abhangig von der Art des
Wertermittiungsobjektes, den Gepflogenheiten im gewothnlichen Geschaftsverkehr, den Umstanden des
Einzelfalls und der zur Verfligung stehenden Daten.

4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wochenendhaus, welches Ublicherweise eigen genutzt
wird. Eine Renditeerzielung steht somit nicht im Vordergrund, ist jedoch méglich.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, insbesondere weil diese (blicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

4.4 Bodenwertermittiung

Nach § 196 BauGB handelt es sich bei dem Bodenwert um den Wert, den das Grundstiick unter der Fiktion
besitzt, dass keine wesentlichen Bestandteile vorhanden sind.® Der Bodenwert ist i. d. R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV 2021) so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, kénnen
diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. §40 Abs. 2 ImmoWertV 2021). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

® The European Group of Valuers Associations (Der europdische Zusammenschluss der Verbande der Immobilienbewerter).
7 Royal Institution of Chartered Surveyors (Britischer Berufsverband von Immobilienfachleuten und Immobiliensachverstandigen)
8 \ergleiche § 196 BauGB.
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Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflussenden
Grundsttcksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts bericksichtigt.

Fur den Bewertungsfall wird anhand der Erkenntnisse zum Ortstermin und den vorliegenden Unterlagen
nach der gesamten Flache des Flurstiicks 496 als baureifes Land ber(icksichtigt.

Der von der Geschaftsstelle des Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Elbe-Elster in der
Lage des Bewertungsflurstiicks abgeleitete Bodenrichtwert fur baureifes Land zum 01.01.2025 liegt bei
8,00 €/m?, erschlieBungsbeitrags- bzw. kostenerstattungsbetragsfrei und beitragspflichtig nach
Kommunalabgabenrecht. Dabei wurde die Art der Nutzung mit ,Sondergebiet fur Erholung-SE" angegeben.®

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes ist aus dem Bodenrichtwert, der nur ein durchschnittlicher
Lagewert ist, abzuleiten. Dafir ist der Bodenrichtwert durch entsprechende Zu- und Abschlage an die reale
Situation des Bewertungsobjektes anzupassen.

Durch den Gutachterausschuss wurden fir die Lage des Bewertungsobjektes keine
Richtwertgrundstiicksgrofe, Grundstickstiefe, Geschossflachenzahl (GFZ) oder Grundflachenzahl (GRZ)
abgeleitet. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist mithin nicht erforderlich.

Eine lage- und durch unmittelbare Nachbarschaft bedingte Wertbeeinflussung war zum Ortstermin nicht
feststellbar. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist somit nicht erforderlich.

Ermittlung des Bodenwerts
Der Bodenwert wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 29.01.2026 wie folgt ermittelt:

Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenfldche 1 Nebenflédche 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m?* m?* EUR/m* lich* EUR
1 | baureifes Land 328 8,00 Ja 2.624

* mit rentieriich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststdndig nutzbare Teilfldchen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierfich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 2,624 €

4.5 Sachwertermittiung
451 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 2021
gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiuck vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aufenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021) grundsatzlich aus Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke zu ermitteln. Der Sachwert der Gebaude ist auf der Grundlage der Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung von Objektart, Ausstattungsstandard, wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Baumangel und
Bausch&den und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen abzuleiten. Der Sachwert der
Aulenanlagen wird als Zeitwert pauschal geschatzt.

Dieser ist anschlieRend auf seine Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt an die
Marktverhaltnisse anzupassen. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt erfolgt mit dem entsprechenden Sachwertfaktor (vgl. Erlauterung gem. §§ 21, 39
ImmoWertV 2021).

¢ Auszug (ber BORIS Land Brandenburg am 05.02.2026 gefertigt.
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4.5.2 Erlduterungen zu den Wertansatzen der Sachwertberechnung

Vorbemerkung

Die Anwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, welche (noch) nicht nach den Vorgaben der
ImmoWertV 2021 ermittelt wurden, regelt § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021. Liegen fur den malgeblichen
Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung
ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung von dieser
Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Die anzuwendende ImmoWertV2021 mit den Kostenkennwerten-Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) weist keine Angaben zu Wochenendhausern aus. Im vorliegenden Bewertungsfall wird aus diesem
Grund an den Angaben fir freistehende Einfamilienhauser orientiert.

Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Restnutzungsdauer nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist die
Zahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durchgefilhrte oder unterlassene
Instandsetzungen oder Modernisierungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
Modernisierungen sind beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder
sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparung von Energie und Wasser bewirken.

Ermittlung Gesamtnutzungsdauer

In Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV 2021 wird fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhauser und Reihenh&duser eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, fur Einzelgaragen von 60
Jahren und fir Betriebs-/Werkstatten, Lagergebaude von jeweils 40 Jahren angegeben.

Fur den Bewertungsfall wird auf Grund der vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis
Elbe-Elster im Grundstiicksmarktbericht 2024 ausgewiesenen Modellansatze und -parameter fur die
Ermittlung von Sachwertfaktoren (u.a. fur Einfamilienhduser) die Gesamtnutzungsdauer fur das
Wochenendhaus in Anlehnung an Einfamilienhauser mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Ermittlung wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an die fiir die Ermittiung von
Sachwertfaktoren u.a. fur Einfamilienhauser ausgewiesenen Modellansatze und -parameter.

Das ca. 1973 errichtete Wochenendhaus wurde den Miteigentumerinformationen und vorliegender
Unterlagen nach teilweise 1996/1997 modernisiert und das Dach im Jahr 2000 neu errichtet. Hinsichtlich der
Anschlisse bzw. Hausanschliusse von Trink- und Abwasser erfolgten keine Information darliber, ob in
diesem Zusammenhang etwaige Leitungssysteme im Wochenendhaus erneuert wurden. Far den
Bewertungsfall wird unterstellt, dass keine derartigen Malnahmen erfolgten.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte im Landkreis Elbe-Elster verweist in seinem
Grundsticksmarktbericht 2024 im Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren zur Restnutzungsdauer wie
folgt: ,entsprechend § 4 Abs. 3 bzw. Anlage 2 ImmoWertV"

Auf der Grundlage der nachfolgenden, in Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV vertffentlichten
Tabelle 1 sind unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgeflhrten
Modernisierungsmalnahmen entsprechende Punkte fur Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den fur
die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl far die
Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden.

-~
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Zunachst erfolgt eine Einschatzung der zu vergebende Punkte ohne Berlicksichtigung des Zeitraumes:

max. Punkte Objekt

Punkte
Modernisierungselemente
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 4 (2000)
Modermnisierung Fenster und Auentiiren 2 1,25 (1997)
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 1,75 (1996)
Abwasser)
Modemisierung der Heizungsanlage 2 2 (1996)
Warmedammung der Auenwande 4 -
Modemisierung von Badern 2 2 (1996)
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuBbdden, 2 2 (1996)
Treppen)
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 =

Nachfolgend werden die Punkte, fiir die zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
Mafnahmen, vergeben. Liegen die Mallnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die
maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemalen Ansprichen genigen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Die Einordnung der MaRnahmen hinsichtlich des Zeitpunktes ihrer Durchfiihrung erfolgt entsprechend
Anlage 1 der Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffélle in der automatisiert gefiihrten
Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (Erfassungsrichtlinie - KPSErf-RL), wonach ,/n Abweichung zu
der Orientierungstabelle nach ImmoWertA wird wie in Niedersachsen die nachfolgende Tabelle angewendet,
mittels derer zurtickliegende Modernisierungen bis zu ca. 30 Jahre berticksichtigt werden kénnen und die
Abstufung des Punktevergabesystems in 0,5er Schritten erfolgt.”

Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der Warmedammung

Modemisierung der Fenster und
Aullentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AulRenwénde

Modernisierung von Bader

Modemisierung des Innenausbaus,
z. B. Decken, FuRbdéden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung”

Gesamtpunkte

Aus der Summe der vergebenen Punkte und anhand

Restnutzungsdauer ermittelt werden.

des Gebaudealters kann die modifizierte
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Tabelle b) Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

GND Ll gsF
80 o |+ [2[3[a[s[s][7 8 [9s 10w 1 [12][13]salas][16 1718192

" modifigerte Restnutzungsdauer
a5 |35 |35 | % 37 | 38 |40 |42 |43 |45 |46 |48 | 50 |52 | 53 |55 | 57 | 58 | &1 | &1 | &
a7 |33 |33 |3 37 | 39 |40 |42 |34 |46 |47 |49 | 51 |53 |55 | 56 | 58 | 60 | 60 | 60
MEERERE 37 | 39 |41 |43 | 45 |47 | 48 | S0 | 52 | 54 | 56 | 58 | 60 | 60 | 60
S1 |20 |20 |30 |3 |32 3% | 42 |44 |48 49 |51 |53 |55 |57 |59 | 59 | 59
s3 |27 | 27 31 3 | 7 41 | 43 | 45 |47 |49 | 51 | 53 | 55 | 57 | 59 | s0 | se
55 |25 |25 |27 |28 |2 D 40 |42 |44 |46 |48 | S0 | 52 | 55 | 57 | 59 | 59 | se
ST |23 |23 |25 |27 |29 |31 |33 |35 | 38 |40 |42 |44 |46 |48 | S0 |52 |54 |56 |58 | 58 | 58
59 |22 |22 |24 |26 | 28 |30 |32 |35 |37 |39 | 41 |43 |45 |47 |49 |52 |54 |56 |58 | 58 | 58
®1 |20 |20 |22 |25 | 27 31 | 34 | 36 |38 |40 |43 |45 |47 |49 |5t |53 |56 |58 | 8 | 58
8 |19 |19 |21 |23 |28 31 |33 | 3 |38 | 40 46 |46 |49 |51 |53 |55 |58 | 58 | 58
85 |17 |17 |20 |23 | 25 S EAEI RS R 53 | 55 | 57 | 57 | 57
&7 |16 |16 |19 |22 |26 | 27 32 | 34 |37 |39 |41 |43 | 45 | 48 52 | 55 | 57 | 57 | &7

Das ca. 1973 erbaute Wochenendhaus ist 2026 53 Jahre alt. Unter Beriicksichtigung der Punkte des
angenommenen / unterstellten Modernisierungsstandards ergibt sich zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
29.01.2026 eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca. 30 Jahren.

Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auflenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen,
die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und
mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und far die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundsticksmarkt.
Im Bewertungsfall werden, soweit erforderlich, die automatischen Regionalfaktoren des BKI in der
Wertermittlungssoftware ,LORA 3.0" verwendet.

Der 6rtliche Gutachterausschuss hat den Regionalfaktor mit 1,0 angegeben.
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Anmerkung:
In der nachfolgenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) nach Anlage 4

(zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021) verwendet, die in €m? Brutto-Grundflache (BGF) angegeben
und abhangig von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und dem Geb&udestandard
(Ausstattung des Wertermittlungsobjektes) sind. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die
Umsatzsteuer und die blichen Baunebenkosten bereits enthalten. Sofern erforderlich, erfolgt der Abzug der
(anteiligen) Umsatzsteuer an den Herstellungskosten.

Die NHK sind in der von der on-geo GmbH, Maximiliansplatz 5/IV, 80333 Munchen, verwendeten
Wertermittlungssoftware ,LORA 3.0 zunachst ohne (bliche Baunebenkosten ausgewiesen. Die
Beriicksichtigung erfolgt in der Sachwertberechnung. In der nachfolgenden Wertermittlung wird der
Kostenkennwert der NKH 2010 zugrunde gelegt, der dem Bewertungsobjekt nach Gebaudeart und -standard
hinreichend entspricht.

Der Gebaudekatalog NHK 2010 unterscheidet freistehende Einfamilienhauser verschiedener Bautypen. Das
Wochenendhaus ist dem Typ 1.23 (Erdgeschoss, Flachdach oder flach geneigtes Dach, nicht unterkellert,
Baunebenkosten 17 %) zuzuordnen.

Bei dem zu bewertenden Wochenendhaus handelt es sich um kein typisches Einfamilienhaus mit
entsprechendem Ausstattungsstandard (Standardstufen der NHK 2010) und baulicher Qualitat. Nach
Erfahrungen des unterzeichnenden Sachverstdndigen bewegen sich die Abschldge hierfir in einer
Spannweite -je nach baulicher Qualitat- zwischen ca. 30 % und 50 %. Die Geschéaftsstelle des
Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte im Landkreis Elbe-Elster teilte auf telefonische Nachfrage zu
entsprechenden Ableitungen oder Erfahrungswerten mit, dass statistische Auswertungen hierzu nicht
erfolgten und erfahrungsgemaR die Abschlage sich im Bereich zwischen ca. 30 % und ca. 35 % bewegen.
Die eigenen Erfahrungen des Unterzeichners werden durch die Angabe des Gutachterausschuss somit
bestatigt.

Im Bewertungsfall wird auf Grund der der Grundrisszeichnung entnehmbaren Aulenwandstéarken von
36,5 cm und des im Jahr 2000 errichteten Walmdachs ein Abschlag in Hohe von dreilig Prozent auf die
ermittelten NHK als sachverstandig eingeschatzt und in Ansatz gebracht.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten / besonderer Bauteile
Fur den Bewertungsfall sind keine baulichen Besonderheiten / besonderen Bauteile zu ber(icksichtigen.

Baupreisindex

Der Baupreisindex gibt die Baupreissteigerung vom Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten (2010)
bis zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag (29.01.2026) an. Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010
ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungsstichtag mittels zutreffenden Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu aktualisieren.

Fur den Bewertungsfall wird der zum Zeitpunkt des Wertermittiungs-/Qualitatsstichtags veroffentlichte
Baupreisindex (hier: Basis 2010) fir Wohngebaude insgesamt mit 1,9060 bericksichtigt.®

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die
Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Geb&udeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind zur Ermittlung
der BGF nur die tUberdeckten Grundflachen anzusetzen. Fur die Ermittlung der BGF sind die aueren MalRe
der Bauteile anzusetzen.

Die Bruttogrundflache wird fur das Wochenendhaus mit ca. 85 m? beriicksichtigt (vgl. Punkt 3.3).

1% Ausweisung durch on-geo GmbH fir IV/2025
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010
(1) Bungalow

Gebaudetyp 1.23 freistehende Einfamilienh&user
Dachgeschoss Flachdach oder flach geneigtes Dach
Erd-/Obergeschosse Erdgeschoss
Kellergeschoss nicht unterkellert
Ausstattungsstufe 1,96
Gewerk Standardstufe ' Wagungs- Anteiliger
anteil ? Kostenkennwert
1 2 3 4 5 EUR/m? BGF
AuRenwéande 1,0 23 180,78
Dach 1,0 15 151,20
Fenster und AuRentiiren 0.3 0,7 11 93,39
Innenwénde und -tiren 1,0 11 96,36
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 96,36
Fullbéden 1,0 5 43,80
Sanitareinrichtungen 1,0 9 78,84
Heizung 1,0 9 78,84
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 52,56
Kostenkennwert Stufe (EUR/m? BGF) 786 876 1.008 1.213 1.517 Y 872
' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
? Die Ansétze fir den Wégungsanteil werden iiber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.
Tabellarische NHK 872 EUR/m? BGF
Zu-/Abschlage Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Abschlag, da kein typisches EFH -30,00 -262
NHK inkl. Zu-/Abschlage 610 EUR/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr 610 EUR/m? BGF
Indexwert zum Stichtag 1,9060 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag 1.162 EUR/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Lineare Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren und mit
Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen
denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
des Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Geb&audes
gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der fur die jeweilige Geb&udeart angesetzten
Gesamtnutzungsdauer ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen verlangert.

Die Alterswertminderung wird nach der folgenden Formel berechnet;

Gesamtnutzungsdauer - Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

Alterswertminderung in % = *100

Die Alterswertminderung im vorliegenden Bewertungsfall betragt somit fur das Wochenendhaus 62,50 %.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Zu den baulichen Aulenanlagen gehéren z. B. befestigte Wege, Hofraumbefestigungen sowie Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausanschlisse) und Einfriedungen.

Fur die Wertbeurteilung der AuBenanlagen bebauter Grundsticke mit Gblichem Umfang und mit tblicher
Qualitat hat sich in der Grundsticksbewertung die Ermittlung des Herstellungswertes der AuRenanlagen
nach sachverstandigen Erfahrungssatzen bewahrt, weil der Wert dieser Anlagen im Vergleich zu den
Gebaudewerten meist von untergeordneter Bedeutung ist. Alterung, Verfall und Zerstérung durch
mechanische, chemische und witterungsbedingte Einflisse zwingen zur Erneuerung der Anlagen in
kirzeren Zeitabstdnden. Hinzu kommt, dass die Entstehungsjahre der Au3enanlagen oft unbekannt und die
unter der Erdoberflache liegenden Anlagen auf ihren Gebrauchszustand nicht untersucht werden kénnen.
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Entsprechend des vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Elbe-Elster verwendeten
Modells fir die Ableitung von Sachwertfaktoren (u.a. fur Einfamilienhduser) erfolgt ein pauschaler Ansatz in
Hohe von 4 % des Gebaudesachwertes fir die typischen Aulenanlagen.

Nach sachverstandiger Einschatzung wird die vorhandene stralenseitige Grundstickseinfriedung von
diesem prozentualen Ansatz nicht erfasst. Im Bewertungsfall wird der Zeitwert der strallenseitigen
Einfriedung grob geschatzt in den sonstigen Wertzuschlagen mit 2.000 € ber(cksichtigt.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschliellich der regionalen
Baupreisverhaltnisse ist der kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt iber Sachwertfaktoren anzupassen.

Der Grundstiicksmarkt wird u.a. durch die Marktteiinehmer Gber Angebot und Nachfrage bestimmt. Somit
kann ein vorlaufig ermittelter Sachwert entweder nicht erreicht werden oder in der ermittelten Héhe oder mit
einem darUberliegenden Kaufpreis gehandelt werden. Diese Korrekturen im positiven oder negativen Sinn
werden durch Sachwertfaktoren verdeutlicht.

Die Héhe des marktbedingten Korrekturbetrages ergibt sich aus der Untersuchung des Grundstiicksmarktes
durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte als Verhaltnis von geeigneten Kaufpreisen zu
entsprechend vorlaufigen Sachwerten gem. § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Elbe-Elster hat im Grundsticksmarktbericht
2024 -und auch in den vorangegangenen Marktberichten- keine Marktanpassungsfaktoren fur mit dem
Bewertungsfall vergleichbare Objekte veroffentlicht. Dem unterzeichnenden Sachverstandigen sind keine
Marktanpassungsfaktoren fur Wochenendgrundstiicke bekannt. Fur den Bewertungsfall erfolgt mithin keine
Marktanpassung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 2021)

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 Modellansatzen abweichen. Die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der
Ermittiung der Verfahrenswerte insbesondere durch markttbliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei
paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Fur den Rickbau des Carports und Gebaudeberaumung werden die Kosten pauschal geschatzt mit ca.
500 € in Ansatz gebracht.

Fur erkannten, etwaig nicht erkannten und nicht benannten Reparatur-/Instandhaltungsstau wird unterstellit,
dass diese Kosten aus der Instandhaltungsricklage entnommen werden. Modernisierungsinvestitionen
werden nicht beriicksichtigt, was sich in der ermittelten Restnutzungsdauer widerspiegelt.

Die Kostenansatze sind Ergebnis einer grob (berschldgigen Schatzung Die Ermittlung der exakten Kosten fur die
erforderlichen Arbeiten ist nur (iber eine Baukalkulation bzw. Schadensdiagnostik und dem Vorliegen entsprechender
Angebote von Fachunternehmen mdéglich.
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4.5.3 Sachwertberechnung

. Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
Gebdude-Nr. | Grdst.-teilfliche-Nr. | Bau- GNDFND baulichen Anlagen* minderung Herst kosten
Gebaude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz ‘ % EUR
1 | Bungalow 1 |1973[80 /30 85,00 m?* BGF| 1.16217,00|Linear |62,50]  43.335
¥ 43.335

* Baupreisindex (1) Wohngeb&ude (Basis 2010): 4. Quartal 2025 = 1,9060

alterswertgeminderte Herstellungskosten 43.335 €
+Zeitwert der AuBenanlagen 4,00% 1.733 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 45.068 €
+Bodenwert 2624 €
vorldufiger Sachwert 47.692 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

+sonstige Wertzuschlage
stralRenseitige Einfriedung Zeitwert pschl. 2.000 €
- sonstige Wertabschlage
Investitionskosten -pauschal- 500 €
SACHWERT 49.192 €

rd. 49.000 €

4.6 Ergebnisplausibilisierung

Fur die Auswertung werden die Angaben aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses flr
Grundstickswerte im Landkreis Elbe-Elster vom 09.02.2026 und die Informationen aus dem
Grundsticksmarktbericht 2024 herangezogen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Der Gutachterausschuss teilte aus der Kaufpreissammiung nachfolgende drei Kauffalle tber mit Bungalows
bebauter Grundstiicke aus dem Naherholungsgebiet Ruickersdorf mit:

Ifd. | Kauffall- Lage Flache | WILINfl. | Baujahr | BRW KP KP KP -bereinigt-
Nr. | Datum inm? inm? €m* in€ -bereinigt- | je WFL/Nfl. in €m?
1 06.22 Amselweg 629 1980 8,00 30.000 30.000
2 11.23 Finkenweg 532 8,00 33.000 33.000
3 09.25 Finkenweg 484 70 1972 8,00 52.000 47.000 671

Die mitgeteilten Kauffalle von Juni 2022, November 2023 und September 2025 weisen Grundsticksflachen
von 484 m? bis 629 m? zu bereinigten Kaufpreisen zwischen 30.000 € und 47.000 € aus. Telefonisch teilte
die Geschaftsstelle des Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Elbe-Elster mit, dass fir
Wochenendh&user mit anteiliger Wegenutzung der Miteigentumsanteil der Wegeflursticke in den erfassten
Kauffallen nicht separat ausgewiesen wird. Der geringe Wert des Miteigentumsanteils ist, falls vorhanden, im
Kaufpreis inkludiert.

Die Grundstiicke sind mit einem Bungalow der Baujahre -soweit angegeben- 1972 und 1980 bebaut.
Die Wohn-/Nutzflache ist lediglich im Kauffall Nr. 3 mit 70 m? angegeben, wobei nicht bekannt ist, auf

welcher Basis die ausgewiesene Wohn-/Nutzflache ermittelt wurde. Der Kaufpreis -bereinigt- je m* Wohn-
INutzflache inklusive Bodenwertanteil liegt demnach bei 671 €.
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Unter Beriicksichtigung des Bodenrichtwertes von 8,00 €/m? fur die jeweilige Flache und Ermittlung der
Grundflachen der Bungalows anhand des Onlineportals BORIS Land Brandenburg ergibt sich wie folgt:

Wert baul. KPI/GF mit BW | KP/GF ohne BW

Nr. KP € GF m* | Flache m* BW € Anlagen € €/m? €/m*
1 30.000 93 629 5.032 24.968 323 268
2 33.000 58 532 4.256 28.744 569 496
3 47.000 88 484 3.872 43.128 534 490
Durchschnitt 80 548 4.387 32.280 475 418

KP=Kaufpreis; GF=Geb&udegrundflache; Fladche=Grundsticksflache; BW=Bodenwert

Die Kaufpreise je ca. Quadratmeter Gebaudegrundflache -mit Bodenwert- bewegen sich in einer Spannweite
zwischen 323 € und 569 € und liegen im Durchschnitt bei 475 €/m? und -ohne Bodenwert- in einer
Spannweite zwischen 268 € und 496 € und liegen im Durchschnitt bei 418 €/m?. Fur den Bewertungsfall
errechnet sich ein Wert je Quadratmeter Gebaudeflache inklusive Bodenwert unter Nichtbertcksichtigung
des Investitionsbedarfs von 561 € und ohne Bodenwert, ohne Zeitwert Zaun und ohne Berlcksichtigung des
Investitionsbedarfs- von rd. 530 €.

Grundstiicksmarktbericht 2024

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Elbe-Elster informiert in seinem
Grundstiicksmarktbericht 2024 dariber, dass im Jahr 2024 14 Kaufvertrage uber Wochenendhauser,
Ferienhauser, Gartenhduser u. & abgeschlossen wurden, bei denen keine ungewohnlichen oder
personlichen Verhaltnisse wie auch keine wertbeeinflussenden Umstande vorlagen und, dass dies, wie
bereits 2023, etwa 30 % weniger Vertrage als im Vergleichszeitraum sind.

Da die Verkaufe Uber den gesamten Landkreis hinweg sowohl in Erholungsgebieten als auch in Géarten
innerhalb und auferhalb der Ortslagen registriert wurden, erfolgt eine Auswertung in Abhangigkeit der Lage.
Das hohe Preisniveau des Vorjahres konnte aufgrund der geringen Kaufpreise in den Ortslagen nicht
gehalten werden und bewegt sich nun in etwa auf der Stufe des Jahres 2021. Hingegen ist die
durchschnittliche Grundstiicksgrofie angestiegen.

Der durchschnittliche Kaufpreis fur Wochenend-/Ferienhduser in Erholungsgebieten aus dem Jahr 2024
wurde aus 11 Kauffallen mit 67.200 € bei einer Spannweite von 18.000 € bis 190.000 € ermittelt. Weiterhin
wird dariber informiert, dass innerhalb der Erholungsgebiete sich die Nachfrage und die Kaufpreise in den
vergangenen Jahren unterschiedlich gestaltet haben. Daher erfolgte eine Auswertung nach der Lage der
auswertbaren Kauffalle aus dem Zeitraum 2021 bis 2024.

Fur Ruckersdorf, Erholungsgebiet am See, wurde bei 7 Kauffallen ein durchschnittlicher Kaufpreis von
34.400 € bei einer Spannweite von 15.000 € bis 60.000 € ermittelt. Die durchschnittliche GrundstiicksgroRe
lag bei 449 m? (Spannweite: 328 m? - 629 m?).

Weiterhin wird informiert, dass in den Erholungsgebieten eine Abhangigkeit der Gesamtkaufpreis vom
Baujahr untersucht worden ist. Aus 34 Kauffallen der Erfassungsjahre 2021 bis 2024 mit bekanntem Baujahr
wurde fur den Baujahreszeitraum 1960 bis 1980 aus 22 Kauffallen ein durchschnittlicher Gesamtkaufpreis
von 53.200 € (Spanne: 15.000 € bis 161.000 €) bei einer durchschnittlichen GrundsticksgréfRe von 580 m?
(Spanne: 216 m? bis 1.795 m?) abgeleitet.

Der im Bewertungsfall ermittelte Wert unter Beriicksichtigung des Investitionsbedarfs von rd. 49.000 €
bewegt sich im Spannweitenbereich der Ubermittelten und vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Kauffalle fiir das Erholungsgebiet am See in Ruckersdorf.

Der Sachwert von rd. 49.000 € wird somit hinreichend plausibilisiert.
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4.7 Verkehrswert / Marktwert

Der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem Wochenendhaus bebaute Grundstiick Amselweg 98 in
03238 Rickersdorf wird zum Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag 29.01.2026 geschatzt auf rd.

49.000 €

(neunundvierzigtausend Euro)

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt und das Gutachten unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gemssen erstellt habe.
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5 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634); Inkrafttreten der letzten
Anderung: 30. Oktober 2025; (Art. 2 G vom 27. Oktober 2025)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke- in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786); Inkrafttreten der letzten Anderung: 7. Juli 2023; (Art. 6 G
vom 3. Juli 2023)

BGB

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 |, S.
738); Inkrafttreten der letzten Anderung: 23. Juli 2025 (Art. 5 G vom 17. Juli 2025)

ImmoWertV 2021:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittiung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (verkiindet am 19. Juli
2021, BGBI. | S. 2805)

GEG:

Gebéaudeenergiegesetz -Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warm- und
Kélteerzeugung in Geb&duden- Bekanntmachung im Bundesgesetzblatt Jahrgang 2020 Teil | Nr. 37 vom 13.08.2020,
Inkrafttreten der letzten Anderung: 1. Januar bzw. 1. Oktober 2024 (Art. 6 G vom 16. Oktober 2023)

WoFIV:

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

verdffentlicht vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am 18.10.2012 im Bundesanzeiger
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.

6 Anlagen
Anlage Titel
6.1 Ubersichtskarte
6.2 Stadt-/Stral3enkarte
6.3 Luftbild
6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmafstablich)
6.5 Hochwassergefahrdungskarte
6.6 Zeichnungen (unmalfstablich)
6.7 Fotodokumentation

Urheberschutz: Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sowie Luftbildaufnahme sind (ber www.geoport.de
lizenziert. Sie durfen nicht aus diesem Gutachten separiert und/oder fir andere Nutzungen verwendet
werden.
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6.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte Falk M
03238 Ruckersdorf b Doberlug-Kirchhain, Amselweg 98 Geopo

g s ;..E - I.n..;.'m *_... "y e
Mafstab (im Papierdruck): 1:150.000
Ausdehnung: 25.500 m x 25.500 m

Ubersichtskarte mit mden und regionaler Verkehrsinf ktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Druckiizenzen.)
Die Ubersichtskarte Falk wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Dre Kartengrundlage bildet OpenShreetMap. Die Karte enthdit u.a. die Ortsgrenzen, dwe

s - vl s vkl Vi st i > ol R ad im

Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervieffaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowse die Ver dung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch ichie

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS » Immobilien-Gutachter e rH;EErT . -@ﬁ . Ev: . . #WAVO
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6.2 Stadt-/StraRenkarte

Stadt-/StraBenkarte Falk E
03238 Rickersdorf b Doberlug-Kirchhain, Amselweg 98 Geoport

CrmTRLn (R A — —

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

o 1.000 m
Stadt- & StraBenk mit Verkehrsinf uktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Stadt- & StraBenk wird h gegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundiage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Bebauung,
Strab und die Verk ktur der Stadt. Die Karte hegt flschendeckend far D hland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 angebot

-y

Die Karte darf n einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfalbgung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Ver
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdfenthichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS  Immobilien-Gutachter o (Fiyzert ¢ .@553‘_ . @E . @ #vavo
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6.3 Luftbild

Orthophoto/Luftbild Brandenburg M
03238 Ruckersdorf b Doberlug-Kirchhain, Amselweg 98 Geoport

Ausdehnung: 340 m x 340 m

200 m

0

Orthophoto /Luftluld in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, malstabsgetreue und gecreferenzierte Luftbider auf der Grundlage einer Befliegung der Landesvermessung und

Geobassnformabion Brandenburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20 om. Die Luftbdder hegen Aachendeckend fir das gesamte
Land Brandenburg vor und werden im Maistab von 1:1.000 bes 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesvermessung und Geobasisinformabtion Brandenburg Stand: aktuell bes 4 Jahre alt (je nach Befliegungsstand)

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS » Immobilien-Gutachter « (tiyzerr « (I RICS Gnge @ #vavo
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaRstablich)

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 14.01.2028 2028.11.0007
Flurstick: 498 Gemends Rickersdorf

Flur: 1 Krets. Elbe Elster

IMalisheb 11000

O ——— 1T
Owesar Aussag by Al i Warts an Orifss it dar Fhala vorher Bl dor 7
e % o an e dar Rschty an Sen ne aabgr 1§ 10 Abw.

%
~wom 27 W 2000 (GVELIS, N 08, 5 188), sulstst gesrdert durch Artiel 1 dou Gasatoss vom 19 Juni 2019 (GVELVTE, Nr. 329}
L

o = da, D€ L=

Seite 45
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6.5 Hochwassergefahrdungskarte

Ziirs Hochwassergefihrdung E
03238 Ruckersdorf b Doberlug-Kirchhain, Amselweg 98 Geoport

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

_

GK 1:  Sehr gernge Gefahrdung: > hemhchkert enes h it

als emmal i 200 Jahren (bzw. suBerhalb der HQextrem-
thml
GK 2: 1sche Wahrschenhichkest eines Hoch enmal in 100 - 200 Jahren (baw. innerhalb der HQ-extrem-Flichen
hmww-wmmmmmmmml
GK 3:  Mittlere Gefdhrdung: stabstich dachicest emnes Hoch einmal i 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der 3 auf
q-nlln—ﬂ-hd- h legt ist: nur Risiken vor dem Desch).
GK 4: Hohe Wak Hoch mind. einmal in 10 Jshren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flschen der
MIMMMM nur Risiken vor dem Desch.)
bw—“—dh’ © VS Hertergrumdh ‘Gaollasre-0E [ BNG 2021 Lufthiider mit
Datencuellen:  Fryehees - Sl i inttns - gy ol " the OIS User
e o "'ﬂhﬁ-ﬂ:ﬁm,"-’mﬂ-“ ;_‘ -h- hrregueg der 7
AT,
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6.6 Zeichnungen (unmaRstédblich)

i

T

AT

_|onno

-




Bewertungsobjekt: Amselweg 98 in 03238 Rickersdorf

3§ R
= i
Y777 + ¥ N
i L5 Boo | e -3
| ‘
ok, O R N\ --ﬁ:\\\\\\\\?\‘ ANTRNRNNN LR
e N s - s
‘*F? I 'g_'-m-.- | PO §
¥l3% ‘ : N T
L3 S\ . R
NE: ® i ' N | Bl . s
AR e R s 1
e N ; NN R e
3\\\ N s
e N N
| & IR \ : N
% d . / \) 5 {E' Bl i
y Y N | 2
N a3 N ‘
NERERRERE T ER O\
N X i
g ANNNN S NN SN e N B
f‘_?u:i-_‘+ 2! *_jﬁ‘a- + 23 4~ 092k
_E-a} 5295 w‘r—m—m w—_.;;— == -038% 3¢ =
: oooor .
A | a ]

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS  Immobilien-Gutachter » (iiyzr s » (RIS, ws o @ @vavo



Bewertungsobjekt: Amselweg 98 in 03238 Riickersdorf Seite 49

6.7 Fotodokumentation

T T T T T T T

i DRRRERARAE RARRAL)

Gebaudeansichten

Hauseingang Innenansicht mit Jalousie
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Diele Nachtspeicherofen in Diele

Bad Warmwasserboiler

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS » Immobilien-Gutachter s (iypzeri s + (WRICS. oy e @ @wavo
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Wohnzimmer

mit Nachtspeicherofen Essbereich

Klche
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Abstelle

Sicherungskasten Zimmer 1
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Zimmer 2

Jalousiekasten
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