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Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich

Az: AG Dresden, 520 K 28/24

Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Ubersicht wichtiger Objektdaten

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchamt Riesa
Grundbuch von Riesa, Blatt 5573, BVNr. 1

Gemarkung Riesa, Flurstick 433 (510 m?)
(Gebaude- und Freiflache)

Postanschrift:

Dr.-Kiilz-StraBe 8
01589 Riesa

Objektart:

kleines Mehrfamilienhausgrundstiick

Wohnlage:

zentrale innerstadtische Wohnlage

Kurzbeschreibung
zum Gebéude und den AuBenanlagen:

kleines, teilsaniertes Mehrfamilienwohnhaus in
Massivbauweise mit 5 Wohneinheiten, Waschebo-
den und bitumengedecktes Flachdach; Baujahr ge-
schétzt um 1920; Geb&ude voll unterkellert; Errich-
tung in zweiseitiger Grenzbebauung; Teilsanierung
des Gebaudes um 2000 mit der Nachfolgenutzung
als kleine, einfach ausgestattete Pension; Gaszent-
ralheizung (Kesseltyp Fréling, Einbau um 2000, Ge-
neralliberholung 2020); insgesamt einfache Wohn-
raumausstattung; Erneuerung von Hauseingangs-
tir und Bitumendachhaut im Jahr 2020; bestehen-
der Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf
mit ggf. notweniger Anderung der Grundrissgestal-
tung (ermittelter Kostenabzug 44.000 €); Energieef-
fizienzklasse B/C, mittelfristig notwendige energeti-
sche SanierungsmaBnahmen, vor allem betreffs der
Heizungsanlage

durchschnittlich gestaltete AuBenanlagen in teil ver-
nachléssigtem Zustand; elektr. Zufahrtstor; Pforte
mit Video-Klingelanlage und 1 Briefkasten; 4 PKW-
Stellplatze fir héhergelegte Fahrzeuge; mit fiir den
AuBenwohnbereich ungeeigneten Fliesen befes-
tigte Terrassenflache im Eingangsbereich zum
Treppenhaus

Wohneinheiten:

Erdgeschoss:

4-Zimmer, Kiiche und Dusche/WC (68,63 m2)
1.0G links: 2-Zimmer, Kitchenette, Dusche/WC
(36,49 m2, Durchgangszimmer)

1.0G rechts: 2-Zimmer, Kitchenette, Dusche/WC
(36,32 m2, Durchgangszimmer)

2.0G links: 2-Zimmer, Kitchenette, Dusche/WC
(36,49 m2, Durchgangszimmer)

2.0G rechts: 2-Zimmer, Kitchenette, Dusche/WC
(36,32 m2, Durchgangszimmer)

Gesamtwohnflache: 214,25 m2
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Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich

Az: AG Dresden, 520 K 28/24

Nutzung bzw. Miet-/Pachtverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag:

leerstehend, nicht umfassend berdumt

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
(Grundbuch von Riesa, Blatt 5573,
Auszug vom 14.03.2024)

Abt. 1I/2:
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 14.03.2024

Sonstige Informationen:

keine Baulasteneintragung
keine Altlasteintragung
kein Kulturdenkmal

Bewegliche Gegenstinde geman
§74aAbs.5S.22VG:

1 kleine Einbaukiiche mit Ceranfeld und Backofen
(frei geschatzter Zeitwert: 100,00 €)

4 Kitchenetten (frei geschatzter Zeitwert: 0,00 €)

Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag /
Tag der Ortsbesichtigung:

14.06.2024

Basis der Wertermittlung:

AuBen- und Innenbesichtigung

Marktwert:
(.S.d. § 194 BauGB)

rd. 122.000,00 €

Wertermittlungsverfahren:

Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV)
Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Ergebnisbezogene Kennzahlen der Immobilie:

Nettoanfangsrendite: 6,2 %

Standortqualitat:

Objektqualitat:

Drittverwendung / Vermietbarkeit:
Objektrisiko:

Verkauflichkeit:

Rohertragsfaktor: 10,5

relativer Marktwert: 776 €/m? WHl.
mittel

einfach

gegeben (im unteren Preissegment nach Durchfiih-
rung von Instandsetzungen)

erhoht

unterdurchschnittlich
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Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich

Az: AG Dresden, 520 K 28/24

1 Angaben zur Auftragserteilung und zur Auftragsabwicklung

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Zweck der Gutachtenerstellung:

Mehrfamilienhausgrundstick

Dr.-Kilz-StraBe 8
01589 Riesa

Grundbuchamt Riesa
Grundbuch von Riesa, Blatt 5573, BVNr. 1

Gemarkung Riesa, Flurstick 433 (510 m?)

Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerung-
RoBbachstraB3e 6
01069 Dresden

(Beschluss vom 30.04.2024)

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

1.3 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag / Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Informationen zum Ortstermin:

Hinweis zu Fotoaufnahmen
zum Ortstermin:

14.06.2024
14.06.2024

Mit Schreiben vom 23.05.2024 wurde den Verfahrensbeteiligten
der Besichtigungstermin (14.06.2024, 9 Uhr) per Einschreiben
schriftlich bekannt gegeben. Der Ortstermin wurde fristgeman
seitens der Sachverstédndigen durchgefuhrt. Die Glaubigerin
nahm in Vertretung am Ortstermin teil und hatte die Schlisselge-
walt zum Objekt. Eine Begehung des Grundstlicks als auch eine
Innenbesichtigung des Wohngeb&udes wurden somit erméglicht.

Da eine Zustimmung der Eigentiimer zur Verdffentlichung von
Innenfotoaufnahmen nicht vorliegt, sind diesem Gutachten nur
AuBenfotoaufnahmen beigefligt.

1.4 Allgemeine Hinweise zum vorliegenden Gutachten bzw. den vorliegenden Unterlagen

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.03.2024

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen zusatzlich beschafft:

e lizenzierte Karten (Ubersichtsplan, Ortsplan)
(vgl. Anlage 1)
e Auszug aus der Katasterkarte vom 22.05.2024
(vgl. Anlage 2)
¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Riesa
vom 17.05.2024 (vgl. Anlage 3)
e Auskunft aus dem Altlastenkataster des LK MeiBen vom
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Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az: AG Dresden, 520 K 28/24

23.07.2024 (vgl. Anlage 4)

¢ Grundrisszeichnungen zum EG sowie 1.0G/2.0G zur Verfi-
gung gestellt durch die Antragstellerin (vgl. Anlage 7)

¢ Informationen zum der Antragstellerin vorliegenden Energie-
ausweis (Bedarfsausweis ohne Anspruch auf Genauigkeit)

e Online-Portal der Denkmalschutzbehérde des Freistaates
Sachsen (http://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de)

¢ Geoportal des Landkreises Mei3en mit den Themen Planen
und Bauen, Umwelt und Natur, Verkehr
(https://cardomap.idu.de/lramei/ )

e Hochwasserrisikokarte des Freistaates Sachsen
(https://www.umwelt.sachsen.de/ )

e Bevolkerungsmonitoring Sachsen
(https://bevoelkerungsmonitor.sachsen.de )

e MB-Research — internationale Marktdaten
(https://mb-research.de/)

Hinzugezogene regionale Auswertungen:

Bodenrichtwertkarte des Landkreises MeiBen 2024

Grundstlicksmarktbericht des Landkreises MeiBen 2022
Marktinformation des Landkreises MeiBen 2024

Miet- und Pachtpreiskatalog des Landkreises MeiBen 2023
Mietspiegel der Stadt Riesa 2021

Sprengnetter ImmoWertReport vom 15.08.2024

vdp- Immobilienpreisindex 4. Quartal 2023, 1. Quartal 2024

8. Regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung fir den
Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Stadt Riesa

Die Beschreibung des Grundstiicks mit seinen baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der vorgenommenen
Ortsbesichtigung sowie den vorliegenden Unterlagen. Der beschreibende Teil des Gutachtens soll einem Bie-
tinteressenten weitestgehend alle wichtigen Informationen zur Immobilie liefern.

Bauzeichnungen konnten seitens der 6rtlichen Bauarchive nicht bereitgestellt werden. Die Antragstellerin
konnte selbst angefertigte Grundrisszeichnungen zur Verfligung stellen, deren Verwendung zum Zwecke die-
ser Gutachtenerstellung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens ausdriicklich zugestimmt wurde.
Seitens der Sachversténdigen erfolgte ein ortliches Aufmaf der Wohnungen zur Plausibilisierung.

Ein Energieausweis wurde seitens der Antragstellerin in Auftrag gegeben. Dieser bildet jedoch It. mindlicher
Information zum Ortstermin den tatsachlichen Energieverbrauch des Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag
nicht ab. Er findet aus diesem Grund im Rahmen dieses Marktwertgutachtens keine Verwendung.

Der Grundbuchauszug ist dem vorliegenden Gutachten nicht beigefiigt. Er kann im Zwangsversteige-
rungstermin eingesehen werden.

In Abt. Il des Grundbuchs bestehende Eintragungen sind innerhalb der Marktwertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht wertmindernd zu berlcksichtigten. Art und Umfang der mit den Eintra-
gungen im Zusammenhang stehenden Nutzungen sind jedoch im Gutachten anzugeben. Der Wert, um den
sich der Grundstlickswert bei tatsdchlicher Berlicksichtigung mindern wirde, ist zu berechnen und auszuwei-
sen. Fir den Bewertungsfall bestehen keine diesbezliglichen Besonderheiten.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, bleiben im Rahmen einer
Marktwertermittlung regelmasig unbertcksichtigt.

Ggf. auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten® werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd
berlcksichtigt, d.h. es wird der diesbeziiglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird davon ausgegan-
gen, dass diese noch offenen Forderungen bei der Aufteilung des Kaufpreises fir das diesbezlglich unbelas-
tete Grundstiick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o0.a.) ausgeglichen werden.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage
Bundesland:

Kreis:

Gemeinde/Ort:

Uberdrtliche Entfernungen:
(vom Bewertungsobjekt,
vgl. Anlage 1)

Sachsen
MeiBen
Riesa

Die groB3e Kreisstadt Riesa mit ihren ca. 29.000 Einwohnern liegt
im Stadtedreieck Dresden-Leipzig-Chemnitz. Die Region um
Riesa, einst Stahlstandort bzw. Agrargebiet, erlebte in den 90iger
Jahren eine stetige dynamische Wirtschaftsentwicklung. Heute
sind zahlreiche innovative Wirtschaftsunternehmen in der Stadt
ansassig. Stahlerzeugung und Metallverarbeitung sind ebenso
ein Riesaer Markenzeichen wie die Reifenindustrie, die Elektro-
nikoranche und die Teigwarenherstellung. Der Riesaer Hafen gilt
als groBter Binnenhafen Sachsens mit leistungsstarken Um-
schlaganlagen flr Stlick- und Schittgut.

Riesa verflgt Gber eine gute Infrastruktur mit nahegelegenen
bzw. durch die Stadt fihrenden BundesstraBen. Die Anbindung
an das U(berregionale Autobahnnetz auf die A 14 (Dres-
den/Chemnitz — Leipzig) bzw. A 13 (Dresden — Berlin) ist jedoch
erst in jeweils ca. 20 - 30 km Entfernung gewéhrleistet. Riesa
liegt an den Bahnstrecken Dresden — Hannover — KéIn und
Chemnitz — Berlin. Der OPNV (Bus) ist flichendeckend ausge-
baut.

Die Stadt bietet seinen Bewohnern zahlreiche Einkaufsmaoglich-
keiten in der Innenstadt, eine Vielzahl an Freizeit- und Sportein-
richtungen, eine gute soziale Infrastruktur mit mehreren Kinder-
tagesstatten, Grund- und Mittelschulen, Gymnasium, mehrere
berufsbildende Schulen, eine Berufsakademie als auch Férder-
schulen.

Né&chstgelegene Mittelzentren:
Oschatz (ca. 17 km entfernt)
GroBenhain (ca. 24 km entfernt)
MeiBen (ca. 24 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 45 km entfernt)

N&chstgelegene BundesstraBen:
(innerorts sowie im Umkreis von 5 km)
B 169, B 182, B6, B98

Nachstgelegene Autobahnzufahrt:
Dobeln-Nord auf A 14 (Nossen - Leipzig - Magdeburg)
(ca. 25 km entfernt)

Nachstgelegener Bahnhof:
Riesa (Regional- und Fernverkehr, ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Dresden-Klotzsche (ca. 45 km entfernt)

Mehrfamilienhausgrundstiick - Dr.-Kilz-StraBe 8 in 01589 Riesa Seite 7 von 40



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az: AG Dresden, 520 K 28/24

Einwohnerentwicklung: per 31.12.2021: insgesamt 28.850 Einwohner

Prognose It. Statistischem Landesamt des Freistaates Sachsen:
Variante 1:

2021-2025: - 3,0 %
2021-2030: - 8,6 %
2021-2035: - 13,2 %
2021-2040: - 17,0 %

(Quelle: 8. Regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung fur
den Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Stadt Riesa)

Kaufkraftentwicklung: Landkreis Mei3en
Kaufkraftindex 2023 (D = 100) - 91,9
Kaufkraftindex 2024 (D = 100) > 92,7
Wachstumsrate 2023 > 2024 in Euro/Kopf: +3,6 %

(Quelle: MB-Research: Kautkraft 2023 in Deutschland)

2.1.2 Mikrolage
(vgl. Anlage 1)

Das Mehrfamilienwohnhaus Dr.-Kilz-StraB3e 25 befindet sich in zentrumsnaher Innenstadtlage in unmittelbarer
Nahe zu Rathausplatz, Stadtpark sowie der HaupteinkaufsstraBe des Stadtgebietes einerseits und zum El-
blandklinikum Riesa andererseits.

Die Dr.-Kilz-StraBe zahlt zu den innerstadtischen HauptverkehrsstraBen und weist einen erhdhten Anteil an
Durchgangsverkehr auf. Die Immissionsbelastung durch den StraBenverkehr ist erhéht.

Das Grundstlck ist unmittelbar Uber die Dr.-Kilz-StraBe erschlossen und befahrbar. Ein Gehweg schlief3t
unmittelbar an die Grundstlicksgrenze an. Auf dem Grundstlick stehen ca. 4 PKW-Stellplatze zur Verfligung.
Im unmittelbar angrenzenden StraBenabschnitt der Dr.-Kiilz-StraBe befinden sich keine Stellplatze. Die um-
gebende Bebauung ist gepragt durch eine geschlossene, mehrgeschossige Wohnbebauung. Das Wohnum-
feld ist gepflegt. Entlang der norddstlichen Grundstlickslangsseite verlauft ein Wirtschaftsweg zur hinteren
ErschlieBung der umliegenden Anliegergrundstlcke.

Bushaltestelle, Busbahnhof sowie zahlreiche Einkaufsméglichkeiten sowie gastronomische Einrichtungen und
Arztpraxen sind fuBlaufig oder mit dem OPNV erreichbar.

Zusammenfassende Lageeinschatzung:  mittlere Wohnlage

2.2 Gestalt / Form / Topographie

Gestalt, Form, Topographie: StraBenfront: ca. 15 m

(vgl. dazu auch Anlage 2) mittlere Tiefe: ca. 34 m
GrundstlcksgroBe: 510 m?
fast rechteckige Grundstiicksform

Gelandeoberflache von der Dr.- Kiilz-StraBe aus ansteigend; Be-

fahrbarkeit des Grundstiicks aufgrund der ansteigenden Gelan-
deoberflache aktuell nur mit héhergelegten Fahrzeugen mdglich

2.3 ErschlieBung, Grenzverhaltnisse, Baugrund, Altlasten

StraBenart/ StraBenausbau: Dr.-Kiilz-StraBBe:
innerstadtische HauptverkehrsstraBe mit teils Durchgangsver-
kehr; StraBe voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; beidseitig
befestigte Gehwege; StraBenbeleuchtung vorhanden; keine
Parkmaéglichkeiten im StraBenrandbereich
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Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
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Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung/

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Versorgung:
> Stromhausanschluss

» Trinkwasserhausanschluss
» Erdgashausanschluss
» Telefonhausanschluss

Entsorgung:
» zentraler Anschluss an das 6ffentliche Abwassernetz

» Grenzbebauung des Wohngebaudes an der nérdlichen und
westlichen Grundstlicksgrenze

» keine Uberbauten

> keine Grenzbebauung durch Nachbargebaude

» Grundstiick umfassend eingefriedet

» normal tragfahiger Baugrund
» augenscheinlich normaler Grundwasserspiegel

Hinweis:

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Das Grundstlck ist nicht im Altlastenkataster registriert
(vgl. Anlage 4).

2.4 Privatrechtliche Situation / Grundstiickshutzung

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Grundbuchlich nicht gesicherte
Rechte und Lasten:

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 14.03.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Riesa, Blatt 5573 folgende Eintragung:

Abt. 11/1:
geldscht

Abt. 1I/2:
Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 14.03.2024

Der Grundbuchauszug ist dem vorliegenden Gutachten
nicht beigefiigt. Er kann im Zwangsversteigerungstermin
eingesehen werden.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs sind im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsgutachtens nicht wertmindernd in Abzug
zu bringen. Es ist jedoch mitzuteilen inwieweit und in welchem
Umfang diese ausgeilbt werden. Der Werteinfluss bei tatsachli-
cher Berlicksichtigung der Eintragung ist dem Gericht gesondert
mitzuteilen.

Im Bewertungsfall gibt es keine diesbezlglich zu berlcksichti-
genden Besonderheiten.

Sonstige Besonderheiten wurden im Rahmen der Recherche
zum Grundstlck nicht bekannt.
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Grundstiicksnutzung:

Bestehende Miet-/Pachtvertrage:

Nachbarschaftsrechtliche
Besonderheiten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bodenordnung
Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht
Bauordnungsrecht:

2.5.4 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan/
Bebauungsplan:

Sonstige Satzungen:

Zuléssige Grundstiicksausnutzung
und tatsachliche Grundstiicksnutzung:

Das Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 5 kleinen Wohnun-
gen steht zum Wertermittlungsstichtag leer. Die Wohnraume wa-
ren zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht vollumfénglich be-
raumt. Urspriinglich wurde das Gebaude bis 2019 als kleine
Pension genutzt. Im Anschluss erfolgte ausschlieBlich eine
Wohnnutzung im Erdgeschoss.

Es bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet-/Pachtver-
héltnisse.

Es waren im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie auf der Grund-
lage der vorliegenden Unterlagen keine diesbeziiglichen Beson-
derheiten erkennbar.

Betreffs des Bewertungsgrundstiicks besteht It. Auskunft der
Stadt Riesa vom 17.05.2024 keine Baulasteneintragung im Bau-
lastenverzeichnis (vgl. Anlage 3).

Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz, befindet sich je-
doch in unmittelbarer Sichtweite eines bzw. mehrerer Kultur-
denkmaler i.S.d. § 2 SachsDSchG (Umgebungsschutz).

Das Bewertungsgrundstlck ist zum Wertermittlungsstichtag in
keine Bodenordnungsverfahren involviert.

Die bauordnungsrechtlichen Genehmigungen (Baugenehmigung
etw.) wurden nicht vorgelegt noch bei der Kommune eingesehen.
Es ist der Wertermittlung unterstellt, dass die Gebaude von der
Baubehdérde genehmigt errichtet wurden.

Das Bewertungsgrundstick ist im Flachennutzungsplan der
Stadt Riesa als Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Es existiert
kein Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1 oder 2 BauGB.. Das
Grundstick ist im unbeplanten Innenbereich gelegen. Die Zulas-
sigkeit baulicher Vorhaben bemisst sich nach § 34 BauGB.

Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich sonstiger Satzun-
gen.

Das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich betreffs
des zu bewertenden Grundstiicks demnach durch die Eigenart
der ndheren Umgebung (Einfligungsgebot).

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) i.S.d. § 17 BauNVO (1990):
0,40+50%, max. 0,80

Tatsachliche Grundflachenzahl (GRZ Il): 0,78
Uberbaute Grundstlicksflache': ca. 400 m2
Baulandflache: 510 m2

(400 m2/510 m2 = 0,78)

I Die tatsachlich tiberbaute Grundstiicksflache kann betreffs der befestigten Nebenanlagen nur tberschlagig anhand des digitalen Luft-

bildes ermittelt werden.
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Zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) i.S.d. § 17 BauNVO: 1,2

Tatsachliche Geschossflachenzahl (GFZ): 0,67

Geschossflache?: 341,04 m2
Baulandflache: 510 m2
(341,04 m2/510 m2 = 0,67)

Baumassenzahl (BMZ): hier ohne Bedeutung

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2)

i.S.d. § 16, Abs. 4 ImmoWertV: 0,67
Geschossflache3: 341,04 m?
Baulandflache: 510 m2

(341,04 m2/510 m2 = 0,67)

2.5.5 Immissionsschutz, Umweltschutz, Naturschutz, Naturrisiken

Immissionsschutz:

Umweltschutz:

Naturschutz:

Naturrisiken:

Betreffs des Grundstlicks bestehen keine immissionsschutz-
rechtlichen Belange.

Das Grundstiick ist im Einzugsgebiet der Oberflachenwasserkor-
per (entspr. WRRL) Jahna — 3 gelegen.

Betreffs des Grundstlicks bestehen keine sonstigen umwelt-
schutzrechtlichen Belange.

Betreffs des Grundstlicks bestehen keine naturschutzrechtlichen
Belange.

Fir das Grundstlick besteht It. Hochwasserrisikokarte des Frei-
staates Sachsen keine Hochwassergefahr.
(https://www.umwelt.sachsen.de/ )

Das Grundstiick befindet sich weder in einem Hohlraumgebiet
noch in einem seismologischen Gefahrengebiet.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

Das Grundstlck ist umfassend als baureifes Land (gemaf § 3,
Abs. 4 ImmoWertV) einzustufen.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Abga-
ben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB beitrags- und
abgabenfrei, jedoch kommunalabgabenpflichtig.

2 Anzurechnende Geschossflachen (vgl. dazu Anlage 5):

Wohnhaus Erdgeschoss: 113,68 m?2

Wohnhaus 1.0Obergeschoss: 113,68 m?
Wohnhaus 2.0bergeschoss: 113,68 m?

Summe: 341,04 m2

3 analog GFZ-Berechnung
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3 Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

Vorbemerkung:
Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war zum Ortstermin méglich. Da eine Zustimmung der Eigentiimer zur

Verdffentlichung von Innenfotoaufnahmen nicht vorliegt, sind diesem Gutachten nur AuBenfotoaufnahmen
beigefugt. Die Gebdudeinnenausstattung wird nachfolgend detailreich beschrieben.

3.1 Gebaudeart, Baujahr, Modernisierungsgrad /-zeitraum

Gebaudeart: dreigeschossiges, freistehendes Mehrfamilienwohnhaus mit
Flachdach; Wéschetrockenboden im Dachgeschoss mit einer
Raumhdhe < 2,00 m (nicht ausbaufahig); zentraler Treppenhaus-
eingang an der sidlichen Gebaudelangsseite, Geb&aude voll un-

terkellert
Baujahr: um 1920 (geschatzt)
Modernisierungsgrad zum WST: teilsaniert
Modernisierungszeitraum: Uberwiegend um 2000

2020 — Haustdr
2020 — Dacheindeckung (lt. Auskunft zum Ortstermin)

3.2 Raumaufteilung / Wohnflache

Dem Gutachten liegen Grundrisszeichnungen der Antragsstellerin zum Erdgeschoss sowie 1./2. Oberge-
schoss bei (vgl. Anlage 7). Zum Wertermittlungsstichtag wurde zuséatzlich ein &rtliches AufmaB angefertigt
(vgl. Anlage 6).

Die raumliche Aufteilung des Mehrfamilienhauses gliedert sich wie folgt:

Keller:
Hausanschlussraum, Heizungsraum, 3 Abstellrdume

Erdgeschoss:
Hauseingang mit Flur und Treppenhaus

4-Raumwohnung bestehend aus Kiiche, Dusche/WC (68,63 m2 Wil.)
(1 Wohnraum mit Zugang zu kleiner Gartenfléche)

1. Obergeschoss:

Treppenhaus mit Zugang zu den Wohnungen (Zweispanner, jede Wohnung mit 2 Eingangen)
rechts: 2-Raumwohnung mit Kitchenette, Dusche/WC (36,32 m? Wfl.)

links: 2-Raumwohnung mit Kitchenette, Dusche/WC (36,49 m2 Wfl.)

2. Obergeschoss:

Treppenhaus mit Zugang zu den Wohnungen (Zweispanner, jede Wohnung mit 2 Eingangen)
rechts: 2-Raumwohnung mit Kitchenette, Dusche/WC (36,32 m2 Wfl.)

links: 2-Raumwohnung mit Kitchenette, Dusche/WC (36,49 m2 Wil.)

Dachgeschoss:
Waschetrockenboden / Bodenkammern

Die Gesamtwohnflache betragt 214,25 m?

3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Dach, Fenster, Tiiren etc.)

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Ziegelmauerwerk; Putzfassade mit Farbgebung; keine AuB3en-
wandwarmedammung; in den Wohnungen der Obergeschosse
teils Vorsatzschale aus Trockenbau

Innenwande: vorrangig massive Innenwande
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Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:

Hauseingangsbereich:

Dach:

KG/EG: Ziegelkappengewdlbe

EG/1./2.0G: Holzbalkendecke aus dem Baujahr

(oberste Geschossdecke mit unzureichender baujahrestypischer
Warmedammung)

KG/EG:

im Austritt viertelgewendelte Betontreppe mit Fliesen

EG/1.0G:

im Austritt viertelgewendelte Betontreppe mit Fliesen
1.0G/2.0G:

im Austritt viertelgewendelte Holztreppe mit Laminatverkleidung
2.0G/DG:

Podesttreppe aus Holz

vorrangig isolierverglaste Kunststofffenster als Dreh-/Kippfligel
(Einbau in Etappen seit Ende der 90iger Jahre); AuBBenjalousien
aus Kunststoff nur im EG; in den oberen Etagen teils noch iso-
lierverglaste DDR-Holzfenster

1 Eingangsstufe gefliest; isolierverglaste Kunststofftiir mit Drei-
fachverriegelung; Sicherheitsbeschlag und Sicherheitszylinder-
schloss (Stand 2020); Klingelanlage; AuBenbeleuchtung

Holzunterkonstruktion aus dem Baujahr mit Holzlattung und Bi-
tumeneindeckung (Stand 2020 It. Auskunft zum Ortstermin);
Flachdach ohne Dammung; Dachentwésserung vorhanden und
in den Regenwasserkanal eingebunden

3.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Sonstige technische Installationen:

3.5 Wohnraumausstattung
FuBbodenbelage:

Wandbekleidungen:

zentraler Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz; Leitun-
gen unter Putz verlegt (Stand um 2000 oder &lter)

zentraler Anschluss an das 6ffentliche Abwassernetz; Leitungen
unter Putz verlegt (Stand um 2000 oder alter)

teilmodernisierte, eher einfache Ausstattung mit wenigen Steck-
dosen; Hauptsicherungskasten erneuert, Fl-Schutzschalter vor-
handen; Wohnung im EG mit separatem Sicherungskasten; Lei-
tungen in den Wohnungen unter Putz verlegt, in Keller und Dach-
boden auf Putz; Video-Klingelanlage mit Gegensprechfunktion;
AuBenbeleuchtung; Fernsehanschluss je Wohnung

Gaszentralheizung (Kesseltyp Fréling, Einbau um 2000, Gene-
raliberholung It. Auskunft zum Ortstermin 2020); Standort der
Heizung im Keller; Heizflachen: Standard-Plattenradiatoren mit
Thermostatregelung, Leitungsnetz auf Putz verlegt; zentrale
Warmwasserbereitung; keine sonstige Heizungsunterstitzung

keine

Keller: Ziegelpflaster; Flur und Treppenhaus als auch Sanitarbe-
reiche im einfachen Standard gefliest; Wohn- und Schlafraume
mit LaminatfuBboden

Flur und Treppenhaus mit Putz und Anstrich; Wohn- und Schlaf-
raume mit Raufasertapeten; Kichen und Sanitérbereiche mit
Fliesensockel im einfachen Standard
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Deckenbekleidungen: in den Wohnungen Raufasertapeten mit Anstrich, tiw. auch Sty-
ropordeckenplatten; Treppenhaus und Kellerrdume mit Putz und
Anstrich

Sanitérausstattung: Dusche/WC (in allen Wohnungen im allgemeinen ausstattungs-

gleich): Handwaschbecken, Stand-WC mit Aufputz-Spllkasten,
Eckdusche mit Duschwanne, Fensterliftung

Innentdren: einfache Rdéhrenspantiren mit einfachen Schléssern und Be-
schlagen; Wohnungseingangstiren als Massivholztiren aus
dem Baujahr

3.6 Belichtung, Grundrissgestaltung, Raumhéhen
Belichtung: gut - ausreichend

Grundrissgestaltung: 5 kleine in sich abgeschlossene Wohneinheiten; Raumaufteilung
umfassend kleinteilig; Zuschnitt der Wohnungen im Oberge-
schoss entspr. der letzten Nutzung als Pension; alle 4 Wohnun-
gen in den Obergeschossen zuschnittsgleich mit Durchgangs-
zimmern und Kitchenetten ohne Fenster (jede Wohnung mit 2
Eingangstiren zum Treppenhaus); Wohnrdume teils nicht
winklig; jede Wohnung mit Dusche/WC und Fensterliiftung aus-
gestattet; Wohnung im EG zusétzlich mit unmittelbarem Zugang
zu einer kleinen Gartenflache neben dem Hauseingang

Raumhdéhen: EG/1.0G/2.0G: ca. 2,60 m
(geschatzt, kein Aufmaf3) DG:ca. 1,90 m

3.7 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: keine

Besondere Einrichtungen: keine

3.8 Baulicher Zustand des Gebaudes

Das um 1920 errichtete Gebaude befand sich zum Wertermittlungsstichtag in einem teilsanierten Zustand.
Urspriinglich vermutlich zu gewerblichen Zwecken errichtet, zuletzt in den 90iger Jahren bzw. um 2000 um-
und ausgebaut als Pension, im Zeitraum um 2020 erneut in Teilen revitalisiert, stand das Gebaude zum Wer-
termittlungsstichtag leer. Die Wohnrdume sind nicht vollumféanglich berdumt.

Die Wohnraumausstattung des Gebaudes entspricht dem einfachen Standard und die Raumaufteilung vor
allem in den Obergeschossen entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen modernen Wohn-
raum. Ein GroBteil der AusbaumaBnahmen in den Wohnungen erfolgte nicht durch Fachbetriebe. Die Haus-
technik mit der Elektrik ist nicht auf einem zeitgemaBen Stand.

Die Gaszentralheizung wurde 2020 zwar It. Aussagen zum Ortstermin generalliberholt, jedoch steht eine Er-
neuerung aufgrund des Alters der Anlage mittelfristig an. Die Anforderungen des GEG sind entsprechend zu
Beachten, d.h. eine anteilige Warmeerzeugung mittels erneuerbarer Energietrager ist gefordert. Insgesamt
verfligt das Gebaude Uber eine eher schlecht Energiebilanz mit mittelfristig notwendigen energetischen Sa-
nierungsmafBnahmen.

Als Baumangel ist aufsteigende Mauerwerksfeuchtigkeit in den KellerrAumen zu benennen, welche auch in
der Erdgeschosswohnung sichtbar und sparbar ist.
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3.9 Wesentliche AuBenanlagen

- Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz

- Hofbefestigung sowie PKW-Stellplatze mit Betonpflaster; Geb&udevorplatz sowie im Bereich der
Grundmauern des ehem. giebelseitigen Anbaus Fliesenbelag mit Ornamenten (kein fachgerechter
Unterbau; Fliesenbelag augenscheinlich nicht rutschhemmend bei Nasse)

- kleine Gartenflache mit Rasen, Sandsteinmauer bzw. Maschendrahtzaun

- zur StraBe Stabmattenzaun mit zweiflligligem elektrischen Zufahrtstor und Pforte mit Video-Klingel-
anlage und 1 einfachen Briefkasten

Die AuBenanlagen des Grundstlicks waren zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich gestaltet und befan-
den sich bedingt durch den Geb&udeleerstand in einem vernachlassigten Zustand.

3.10 Energieeffizienz des Wohngebéaudes und die Auswirkung auf den Grundstiicksmarkt

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurde ein Energieverbrauchsausweis seitens der Antragstellerin vorge-
legt, welcher den Energieverbrauch des Gebaudes jedoch eher unzureichend abbildet. Er weist einen End-
energieverbrauch von 73 kWh/(m?*a) aus, d.h. Energieeffizienzklasse B. Es ist zu vermuten, dass das Ge-
b&aude eher in die Energieeffizienzklasse C einzuordnen ist.

Es gibt 2 Varianten von Energieausweisen, von denen sich die eine auf den Energiebedarf, die andere auf
den Energieverbrauch bezieht. Der Energiebedarfsausweis ist in § 81 GEG geregelt. Auf der Grundlage von
Baujahr, Gebaudetyp, Anzahl der Wohnungen, Gesamtwohnflache und technischen Gebaude- und Heizungs-
daten sowie standardisierten Rahmendaten wird hier ein rechnerischer Bedarfswert ausgewiesen.

Der Energieverbrauchsausweis ist in § 82 GEG definiert. Dieser Ausweis basiert auf den tatsachlichen Ver-
brauchsangaben fir Heizung und Warmwasser, die Uber mindestens drei zusammenhangende Jahre ange-
fallen sind. Das Ende des Abrechnungszeitraumes darf hdchstens 18 Monate zurlickliegen. Es ist nahelie-
gend, dass fir neu errichtete Wohngebaude mangels Verbrauchsangaben keine Verbrauchs-, sondern nur
Energiebedarfsausweise ausgestellt werden. Die Energieeffizienzklassen reichen von A+ - H und beziffern
den Energieverbrauch einer Immobilie.

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fiir
Wohngebaude
Seit Mai 2014
Ungefahre jahrliche
Energiekosten pro
Endenergiebedarf oder - Quadratmeter
Energie-effizienzklasse verbrauch in kWh/m? Wohnflache
A+ unter 30 etwa 3 Euro
A 30 bis unter 50 8 Euro
B 50 bis unter 75 13 Euro
Cc 75 bis unter 100 18 Euro
D 100 bis unter 130 24 Euro
E 130 bis unter 160 30 Euro
E 160 bis unter 200 37 Euro
G 200 bis unter 47 Euro.
H 60 Euro und mehr
M

(Quelle: Falk Rudiger, Webinarunterlagen: ESG-Kriterien in der Immobilienbewertung v. 10./11.06.2024)
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Eine energetische Sanierung des Mietshauses Dr.-Kiilz-Str. 8 ist mittelfristig erforderlich.
Folgende energetische MaBnahmen wéren unter Beachtung der Anforderungen des GEG zur Verbesserung
der Energieeffizienz des Gebaudes erforderlich:

- Verbesserung der Dammung der AuBBenhille

- Austausch der Heizung unter Beachtung der Hinzuziehung erneuerbarer Energien entspr. GEG
- Warmedammung der obersten Geschossdecke

- Warmedammung der Kellerdecke

Neues GEG: Das gilt ab Januar 2024 filr Neubauten und Bestandsgeb&ude

Ol- oder Gasheizungen, die zwischen dem 1. Januar 2024 und bis zum Ablauf der Fristen fiir die
Wirmeplanung eingebaut werden:

Bis zum Ablauf der Fristen fir die Warmeplanung (30. Juni 2026 in Kommunen ab 100.000
Einwohner, 30. Juni 2028 in Kommunen bis 100.000 Einwohner) diirfen weiterhin neue Heizungen
eingebaut werden, die mit Ol oder Gas betrieben werden. Allerdings miissen diese ab 2029 einen
wachsenden Anteil an Erneuerbaren Energien wie Biogas oder Wasserstoff nutzen:

2029: mindestens 15 Prozent
2035: mindestens 30 Prozent
2040: mindestens 60 Prozent

2045: 100 Prozent

(Quelle: Falk Rudiger, Webinarunterlagen: ESG-Kriterien in der Immobilienbewertung v. 10./11.06.2024)

Die Auswirkungen der européischen als auch der nationalen Klimapolitik sind am Immobilienmarkt mittlerweile
spurbar, was nachfolgende Abbildungen belegen:

Immaobilien
Preisabschldge nach Energieeffizienzklassen
Angebotspreise fir Mehrfamilienhauser
im Vorjahresvergleich und nach Marktsituation
Energie- 1. Halbjahr 1. Halbjahr bei Angebots
standard 2021 2022 tiberhang
B -5,6 % -118% -
il [e=—S1
[H -9,7 % 16,7 % -
el G|
D -13,7 % 19,9 % -
E= Air—
E -15,1 % -22,0 % -18,0 %
= B —
F -18,2 % -23,5 % -23,4 %
G -24,3 % -28,4 % -33,8 %
Gevermree| [ e
H -30,2 % -32,9 % -48,9 %
HANDELSBLATT Quelle: JLL

(Quelle: Falk Rudiger, Webinarunterlagen: ESG-Kriterien in der Immobilienbewertung v. 10./11.06.2024)
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Preisabschldge nach Energieeffizienzklassen (MFH)
Zu- und Abschidge nach Energleeffizienzklassen® (EPC-Rating) in Prozent zur
Referenzkategorie A/A+, Rolling Regression (6M) Ober den Zeitraum Q3 2021 bis Q3 2023

uB uC uD =E mF »G/H eMedian
2021 2022 2023

SLITT

195
216

.30 Abschiag zur 281 28,7
Referenzkategorie A/A+ in ”
o

Quele JLL 2023 * Es werden nur signiikante Pressabschisge. d h Efelte de von Null verschieden sind, dargestelt
Die Preisabichlage ru Referenziategorio werden mittels hedoninchen Modeds idectifiziert Dieses Modell schivssel don
Objektmertmalen (Zustand Ausstamung Wohnlage u a ) Prolsefekte zu Mit dieser Mothodik lassen sich komelierende
Effeite kontrolleren etwa zwischen energetischem Zustand und aligemener Ausstattung enes Objeltes

(Quelle: Falk Rudiger, Webinarunterlagen: ESG-Kriterien in der Immobilienbewertung v. 10./11.06.2024)

Diese Immobilien sind die groRten Verlierer der Energiekrise

Die hohen Energiepreise beeinflussen zunehmend starker den Immobkilienmarkt in Deutschland. Laut einer Analyse der
Immobilienspezialisten Jones LanaSalle (JLL) sowie Daten des Immabilienportals Immoscout24 sind die gestiegenen Preise sogar dafiir
verantwortlich, dass es zu einer ,Spaltung des Wohnungsmarktes" kommt.

Gemeint ist damit, dass Geb3ude mit einer schlechten Energiebilanz mit htheren Preisabschlagen auf den Markt kommen als
energieeffiziente Immobilien. ,Die Preisabschlage fiir energetisch schlechtere Mehrfamilienhduser nehmen zu®, bestatigt Soren Grobel,
Leiter des Researchs bei JLL.

Die Trendwende am deutschen Immobilienmarkt mit sinkenden Preisen trifft damit schlecht sanierte Immobilien deutlich starker als
andere....

An Markten mit hohem Angebotstiberhang und damit schlechterer Verhandlungsposition der Verkaufer stieg der Preisabschlag fur die
schlechtesten Geb3ude bei den Energieklassen im zweiten Halbjahr 2022 gegeniiber den besten Einzelfallen sogar auf fast 50 Prozent, wie
JLL-Experte Roman Heidrich berichtet.....

Quelle: Handelskblatt 19.01.2022

(Quelle: Falk Ridiger, Webinarunterlagen: ESG-Kriterien in der Immobilienbewertung v. 10./11.06.2024)
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4 Zusammenfassung der Vermarktungsfaktoren

Standortkriterien

Freistaat Sachsen, Landkreis MeiBBen, Stadt Riesa

sehr zentrale Lage nahe der Innenstadt mit fuBBlaufiger Erreichbarkeit von Einkaufsmadglichkeiten,
OPNV, Arzte, Krankenhaus, Stadtpark

Lage an einer HauptverkehrsstraBBe mit erhéhter Immissionsbelastung durch den StraBenverkehr
keine PKW-Parkmdglichkeiten im unmittelbaren StraBenrandbereich

weitestgehend gepflegtes Wohnumfeld

umgebende Wohnh&user in geschlossener Bauweise

Quartier mit nur geringem Grinanteil

Objektkriterien

ortstblich erschlossenes, innerstadtisches Wohngrundstiick mit 510 m?

Bebauung mit einem freistehenden, dreigeschossigen Mehrfamilienwohnhaus in Massivbau-
weise (Bj. um 1920) mit nicht ausbaubarem Waschetrockenboden und Flachdach

Gebaude voll unterkellert

letzter gréBerer Um- und Ausbau als kleine Pension um 2000, zuletzt reine Wohnnutzung
teilsanierter Gebdudezustand zum Wertermittlungsstichtag

bestehender Instandsetzungsbedarf

mittelfristig notwendige energetische SanierungsmaBnahmen (Einstufung in die Energieeffizienz-
klasse C mit einem Endenergieverbrauch von > 75 kWh/(m2 *a))

1 x 4-Raum-Wohnung mit Dusche/WC (rd. 69 m? Wil.) und 4 x 2-Raum-Wohnungen mit Du-
sche/WC und Kitchenette (je rd. 36 m2 Wil.)

Gesamtwohnflache rd. 214 m?

Erdgaszentralheizung (Kesseltyp Fréling, Einbau um 2000, Generaliberholung um 2020)

4 PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick befahrbar mit héhergelegten Fahrzeugen
durchschnittlich gestaltete AuBenanlagen in vernachlassigtem Zustand

Gebéaudeleerstand zum Wertermittlungsstichtag, keine Miet-/Pachtverhaltnisse

Wohnungen teils noch nicht berdumt

Zusammenfassende Markteinschatzung:

Standortqualitat:

Objektqualitat:

Drittverwendung / Vermietbarkeit:
Objektrisiko:

Verkauflichkeit:

mittel

einfach

rung von Instandsetzungen)
erhéht

unterdurchschnittlich
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5 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert fir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstick in 01589
Riesa, Dr.- Kiilz - Stra3e 8 zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 14.06.2024 ermittelt.

Grundbuchamt Mei3en

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Riesa 5573 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Riesa 433 510 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

5.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobijekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

5.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e  Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor
herrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinander
unabhéangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das zweite Ver-
fahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im n&chsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB
i. V.m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus
vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfiigung stehen.

5.1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.
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Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeflihrt; das Ergebnis wird unterstltzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlcks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MalB3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen:
e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

5.1.4 Anmerkungen zur Modellkonformitéat
§ 10 ImmoWertV 21 fordert:

(1) Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modell-
konformitét). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

(2) Liegen fur den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor,
die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Anwendung dieser Daten im Rah-
men der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Die Modellkonformitat ist im Rahmen der Wertermittlungsverfahren geman § 10 ImmoWertV zu beachten. Bis
nach dieser Verordnung abgeleitete Wertermittiungsdaten veréffentlicht sind, kann von den MaBgaben der
ImmoWertV 21 demnach abgewichen werden. Diese Notwendigkeit besteht fir den Bewertungsfall. Nahere
Ausflihrungen zum angewandten Modell ist in den Verfahrenserlauterungen zum Wertermittlungsverfahren zu
finden.
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5.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 102,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 800 m?2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.06.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksflache (f) = 510m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 14.06.2024 X 1,00 Keine konjunkturelle
Veranderung

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 102,00 €/m?
Flache (m?) 800 510 X 1,00 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 102,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 102,00 €/m?
Flache x 510 m?
beitragsfreier Bodenwert = 52.020,00 €

rd. 52.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2024 insgesamt 52.000,00 €.

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: VW-RL
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
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Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 510,00 1,03
Vergleichsobjekt 800,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,00

5.3 Ertragswertermittlung

5.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks® abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Er-
tragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

5.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertradge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.
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Weicht die tats&chliche Nutzung von Grundstlicken oder GrundstUlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiur die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdéBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertra-

gen).

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

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche au3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

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

5.3.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Mehrfamilienhaus 6 |WE2.0Gre. 36,32 6,10 221,55 2.658,60
5 |WE1.0G re. 36,32 6,10 221,55 2.658,60
4 |WE 2.0G . 36,49 6,10 222,59 2.671,08
3 |WE1.0G i 36,49 6,10 222,59 2.671,08
2 |WEEG 68,63 5,15 353,45 4.241,40
1 | Stellplatz 4 20,00 80,00 960,00

Summe 214,25 4 1.321,73 15.860,76

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jéhrlicher Rohertrag 15.860,76 €
(Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.647,97 €

jahrlicher Reinertrag = 12.212,79 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 52.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.340,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.872,79 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=4,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 16 Jahren Restnutzungsdauer X 11,234

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 110.910,92 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 52.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 162.910,92 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 162.910,92 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 44.000,00 €
Ertragswert = 118.910,92 €

rd. 120.000,00 €
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5.3.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Vorbemerkung:
Die Modellkonformitat ist im Rahmen des Ertragswertverfahrens insbesondere beim Ansatz der Bewirtschaf-

tungskosten und des Liegenschaftszinssatzes zu beachten. Aktuell stehen keine nach der ImmoWertV 21
abgeleiteten Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung, so dass im Rahmen der Ertragswertermittiung von der
ImmoWertV entsprechend § 10, Abs. 2 abgewichen wird. Grundlage ist das Modell des Gutachterausschusses
des Landkreises MeiBen vom 01.01.2022 auf deren Grundlage die regionalen Liegenschaftszinssétze abge-
leitet wurden.

Wohnflachen
Die Wohnflachen wurden anhand eines 6rtlichen Aufmafes der Sachverstandigen ermittelt (vgl. Anlage 6).

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungs-
grundstlck vergleichbar genutzte Objekte

e aus dem Miet- und Pachtpreiskatalog des Landkreises Mei3en 2023
e aus dem Mietspiegel der Stadt Riesa 2021

als mittelfristiger Durchschnittswert unter Berlicksichtigung der Baujahresklasse, Gebaudeausstattung und
WohnungsgréBe mit monatlich 5,15 €/m? Wfl. bzw. 5,65 €/m? WIf. und 15 €/PKW-Stellplatz sachverstandig
abgeleitet.

Miet- und Pachipreiskatalog des Landkreises Mei3en 2023
(Mietauswertung ohne die Mittelzentren des Landkreises)

Region 3.1, PKW-AuBenstellpldtze - 10-30 €/Stellplatz/Monat
mark(bliche Nettokaltmiete: 20 €/Stellplatz/Monat

Mietspiegel (Stand 01.07.2021)
filir nicht effentlich gefarderten Wohnrauwm

" Baujahr . Il M. IV v

o

A bis 39,90 T 6,45-8,05 5,20 - 6,60 470-595 6,55-8,15
7,20 5,95 5,50 7,30

B 40-5090n¢ | 460-765 475-6,75 435-570 400 - 5,60 6,55-815

Grofe bis 1918 1919 - 1945 1946 - 1990 1991 -2001 2002 - 2015

5,85 5,55 5,00 4,75 7,30

C o 60-7999m" | 4,05-540 4,70 -6,30 4,10 - 5,60 415-595 555-T710
4,85 5,25 4.80 5,25 6.25

D 80-9999m" | 420-560 4.15-5,00 4.85-640
4,90 4,95 4,45 5,60

= ab 100 nr® 4,65 -590 4.40-555

5,20 5,00

Angaben in Euro/m?

(Quelle: Mietspiegel der GroBen Kreisstadt Riesa 2021)
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4

Wohnwertmindernde Merkmale

Maximaler Abschlag
Wohnungsausstattung

kein Fenster im Kiche undioder Bad -G

unglnstiger Wohnungsgrundriss oder -7

Dwrchgangszimmer

kein Satelliien- oder Kabelanschiuss -3%

keine Zubehorraume (z. B. Keller, -G08
o/ _ N o

Boden oder Gemeinschaftsrdume) Zu50% - 3%

Wohnung im Gebaude im 3. OG und -10%

hidher chne Aufzug

EBinrohrheizung, Heizungsanlage lterals 25 -13%

Jahre, fehlende Isolierung der

heiz- und WW-fuhrenden Rohrieitungen

fehlende Mellerdeckendammung oder -13%

fehlende Dammung cberste

Geschossdecke

Fenster mit Einfachwverglasumg -13%

Wohnumfeld

Beldstigung durch storendes Gewerbe, -10%

Aulengastronomie (Larm, Geruch oderStaub)

verdichtete Bebauung, wenig Gran- und -Gt

Freifldchen

keine Mahversorgungs=inrichtungen fiir -G

Waren und Dienstleistungen

Lage an Haupbverkehrsstralle -To%

(o]

Wohnwerterhdhende Merkmale

Maximaler Zuschlag
Wohnungsausstattung
Bad mit Dusche und Wanne, zusaizliches

Gaste WC oder zweites Bad
separater Absteliraum in der Wohnung

uberdurchschnitliche Ausstathung (z B.
Fulibodenheizung, Fensterrollladen,
Einbaukiche)

barrierefreier Zugang und Wahnumg mit
schwellenlosem Fullboden

Balkon/WintergartenTerrasse

Autosteliflache/Carport anmietbar

Wohnung im Gebdude mit 1 bis 2 Etagen

WOVS, dreifachverglaste Fenster, Heizung
max. 5 Jahre alt

Aufzug
Wohnumfeld

ruhige Wohnlage, gepflegte Wohnumgebung,
aufgelockerte Bebauung

Hofbereich mit Garfengestaltung und/oder
Spielmoghichkeit
sehr guie Mahwersorgung mit Waren und

Dienstieistungen

+4%

+15%

+15%

+7%

+12%

alle Wohnungen betreffend

nur Wohnungen im 1. und 2.0G betreffend

(Quelle: Mietspiegel der GroBen Kreisstadt Riesa 2021)
(farbige Eintragungen vorgenommen durch Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich)

Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete fiir die Erdgeschosswohnung:

Wertmindernde Merkmale in Summe: - 36 %
Werterh6hende Merkmale in Summe: +11 %
Differenz: - 25 %

Mittelwert: 4,95 €/m? WHl.
Spannenuntergrenze: 4,35 €/m? WHl.
Differenz: 0,60 €/m2 WAl.
Minderung: -25%

Wert der wertmindernden Merkmale: -0,15 €/m? Wfl.

Ortsiibliche Vergleichsmiete per 01.01.2021: 4,95 €/m? Wfl. - 0,15 €/m? Wfl. = 4,80 €/m? Wfl.
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Konjunkturelle Mietentwicklung:
o ImmoWertReport der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

(Mietentwicklung 2023-2024, Stadt Riesa: + 2,2 %)

e Immobilienscout24, Stadt Riesa,
Q2 2021: Durchschnittsmiete 5,45 €/m? Wil.
Q2 2024: Durchschnittsmiete 5,81 €/m? Wfl.
Mietsteigerung ((5,81/5,45 €/m? Wfl.)/100) = 6,6 %
(entspricht analog einer Mietsteigerung pro Jahr von 2,2 %)

Ortsiibliche Vergleichsmiete zum WST 14.06.2024:
4,80 €/m? Wfl. x 1,066 €/m? Wfl. = 5,12 €/m? Wfl., rd. 5,15 €/m? WHl.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete flir die Obergeschosswohnungen:

Wertmindernde Merkmale in Summe: - 42 %
Werterh6hende Merkmale in Summe: +11 %
Differenz: - 31 %

Mittelwert: 5,95 €/m? Wil.
Spannenuntergrenze: 5,20 €/m? WHl.
Differenz: 0,75 €/m2 Wil.
Minderung: -31%

Wert der wertmindernden Merkmale: -0,23 €/m? Wfl.

Ortsiibliche Vergleichsmiete per 01.01.2021: 5,95 €/m? WHl. - 0,23 €/m? Wfl. = 5,72 €/m? Wfl.

Konjunkturelle Mietentwicklung:
e ImmoWertReport der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

(Mietentwicklung 2023-2024, Stadt Riesa: + 2,2 %)

e Immobilienscout24, Stadt Riesa,
Q2 2021: Durchschnittsmiete 5,45 €/m? Wil.
Q2 2024: Durchschnittsmiete 5,81 €/m? Wil.
Mietsteigerung ((5,81/5,45 €/m? Wfl.)/100) = 6,6 %
(entspricht analog einer Mietsteigerung pro Jahr von 2,2 %)

Ortsiibliche Vergleichsmiete zum WST 14.06.2024:
5,72 €/m> Wfl. x 1,066 €/m? Wfl. = 6,10 €/m> Wfl., rd. 6,10 €/m> Wfl.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt. Dabei wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt (Modell des Gutachterausschusses des Landkreises MeiB3en).

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewéahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist je Gebaude werter-
mittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls der SW-RL entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flr die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,2 (vgl. Abschnitt 5.4.4) be-
tragt demnach rd. 66 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
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(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in der SW-RL beschriebene Mo-
dell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das 1900 errichtete Geb&ude wurde um 2000 tlw. modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaBnahmen | MaBnahmen

Modernisierung der Fenster und AuB3entliren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbé-

0,0 2,0
den, Treppen
Summe 1,5 2,0

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (66 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 16 Jahren.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz wird daher auf der Grundlage
e der verodffentlichten Orientierungswerte im Grundstlicksmarktbericht zum Stichtag 01.01.2022 des
Gutachterausschusses des Landkreises Mei3en

(Region 3.1, MFH, Typ 4.1 bis 6 WE, 9 Kauffille: 3,51 - 15,5 %, Median 4,57 %)

(Region 3.1, MFH, Typ 4.1 bis 6 WE, 152-604 m2 Wfl., Median 335 m2 Wfl., 9 Kauffélle:

259 - 1.217 €/m? WHl., Median 780 €/m? WHl.)

(Region 3.1, MFH, Bj. 1919-1945, 152-604 m? Wfl., Median 384 m? WHl., 4 Kauffélle:

386 — 1.042 €/m? WHl., Median 817 €/m? Wfl.)
e der Marktinformation des Landkreises MeiB3en 2023

(Region 3.1, MFH, Kaufpreis Median 225.000 €, Median 320 m? WHl., Median 720 €/m? Wf.)
¢ vdp- Immobilienpreisindex fur MFH (4. Quartal 2023, 1. Quartal 2024)

(Verdnderung zum Vorjahresquartal: Kapitalwert — 4,5 % / Liegenschaftszinssatz + 9,4 %)

e sowie eigener Ableitungen der Sachversténdigen unter Berlicksichtigung der Lage- und Objektqualitat, der
geringen Restnutzungsdauer und der konjunkturellen Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag

mit 4,50 % bestimmt und angesetzt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
néherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ben anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsféallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -43.700,00 €
Mehrfamilienhaus -43.700,00 €

Summe rd. -44.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude ,,Mehrfamilienhaus*
Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 229,00 €/m2
(bei 2,00 Modernisierungspunkten, vgl. Ableitung Restnutzungsdauer)
Wohn-/Nutzflache X 214,25 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 49.063,25 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 49.063,25 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,95
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 46.610,09 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” MaRRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 46.610,09 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.314,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 214,25 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 710.024,50 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,07
Erstnutzungsfaktor 1,23

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GE2):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ =161.048,05 € X 0,07 x(1,23-1) = 2.592,87 €
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Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 16,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache X 214,25 m?
Kostenanteil X 2,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 342,80 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 46.610,09 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 2.592,87 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 342,80 €
Ertragsausfélle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = -43.674,42 €

rd. -43.700,00 €

Zur Information: kiy = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,938

5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.
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Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen lberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgeman nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebé&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
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Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschéaden, oder Abweichungen von
der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitdt beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
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durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der Im-

moWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der

Objektart (er ist z. B. flr Einfamilienhausgrundstlicke anders als flir Geschaftsgrundstilicke), der Region (er ist
z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regio-

nen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-

tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

5.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Mehrfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 777,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 454,72 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 353.317,44 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 14.06.2024 (2010 = 100) X 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 645.510,96 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 645.510,96 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre
e prozentual 75,76 %
o Faktor X 0,2424
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 156.471,86 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 156.471,86 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.258,87 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 162.730,73 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 52.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 214.730,73 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 171.784,58 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 44.000,00 €
Sachwert = 127.784,58 €
rd. 128.000,00 €

5.4.4 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Sachwertberechnung
Vorbemerkung:

Die Modellkonformitat istim Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere beim Ansatz des Sachwertfaktors

zu beachten. Aktuell stehen keine nach der ImmoWertV 21 abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfligung, so
dass im Rahmen der Sachwertermittiung von der ImmoWertV entsprechend § 10, Abs. 2 abgewichen wird.
Grundlage des nachfolgenden Sachwertverfahrens ist das Modell der Sachwertrichtlinie (SW-RL), da auf der
Basis dieser Richtlinie bis zum 01.01.2022 Sachwertfaktoren im Landkreis MeiBen abgeleitet wurden.
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Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgt anhand der vorliegenden bemaften Bauzeichnungen (vgl. An-
lage 6 und 7). Ein értliches Aufmaf3 war nicht beauftragt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist der SW-RL entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebédude:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBBenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuBBentiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

insgesamt 100,0 % 150% |57,0% [280% |0,0% (0,0%
Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéande

Standardstufe 2 eiq-/zweischaliges Maugrwerk, zl.B. Git’_[erziegel oder__HothIocksteine; verputzt und ge-

strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 1 | Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachddmmung

Fenster und AuBentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaBem
Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken

FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest

Heizung

Standardstufe 3 Eleeslét;?msoh gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebéaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 15,0 99,00
2 720,00 57,0 410,40
3 825,00 28,0 231,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 740,40
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 740,40 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

- & WohnungsgroBe x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 777,42 €/m? BGF
rd. 777,00 €/m? BGF
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden im Ortstermin Ublicherweise getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Ublicherweise liegt die Wertigkeit in einer Spanne
von 2-8 % der Gebaudezeitwerte. Im Bewertungsfall ordnet sich der Zeitwert der AuBenanlagen im unteren
Bereich der Spanne ein.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schétzung: 6.258,87 €

4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (156.471,86 €)

Summe 6.258,87 €

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(vgl. Abschnitt 5.3.4)

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wurde auf der Grundlage

e der Orientierungswerte des Gutachterausschusses des Landkreises Meif3en, verdffentlicht im Grund-
stlcksmarktbericht zum Stichtag 01.01.2022 fir

(Region 3.1, MFH, Typ 4.1 bis 6 WE, 9 Kauffélle: SW-Faktor 0,24 — 0,77, Median 0,66)
(Region 3.1, MFH, Typ 4.1 bis 6 WE, 152-604 m? Wfl., Median 335 m? Wfl., 9 Kauffélle:
259 — 1.217 €/m? WHl., Median 780 €/m? WHl.)

(Region 3.1, MFH, Bj. 1919-1945, 152-604 m? Wfl., Median 384 m? Wil., 4 Kauffélle:
386 — 1.042 €/m* WHl., Median 817 €/m? Wil.)

e der Marktinformation des Landkreises MeiB3en 2023
(Region 3.1, MFH, Kaufpreis Median 225.000 €, Median 320 m? WHl., Median 720 €/m? Wfl.)
¢ vdp- Immobilienpreisindex fir MFH (4. Quartal 2023, 1. Quartal 2024)
(Verdnderung zum Vorjahresquartal: Kapitalwert — 4,5 % / Liegenschaftszinssatz + 9,4 %)

e sowie eigener Ableitungen der Sachverstandigen unter Berlcksichtigung der Lage- und Objektqualitat, des
niedrigen vorlaufigen Sachwertes und der konjunkturellen Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag

mit 0,80 bestimmt und angesetzt.

5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrtindung ftr

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-

ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren

auf far vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-

gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren

deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

5.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend angewendet.

5.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 120.000,00 €, der Sachwert mit rd. 128.000,00 € ermittelt.

5.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).
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Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.
Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in gerade
ausreichender Qualitat (ungenauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in
sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,80 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,80 (d) = 0,320.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[128.000,00 € x 0,320 + 120.000,00 € x 1,000] + 1,320 = rd. 122.000,00 €.

5.5.5 Immobilienwirtschaftliche Kennzahlen
Aus dem Bewertungsergebnis ergeben sich folgende Kennzahlen:

Nettoanfangsrendite: 6,2 % '
Rohertragsfaktor (ohne boG): 10,5 2

Relativer Marktwert (ohne boG): 776 €/m? Wfl.3

! Reinertrag: Rohertrag 15.860 € abzgl. regulire BWK nach Anlage 1 ImmoWertV von 32 %
Reinertrag: 15.860 € - 5.075 € = 10.785 €
Kaufpreis zzgl. 7,5 % Ankaufsnebenkosten: 131.150 €
Kaufpreis zzgl. Ankaufsnebenkosten zzgl. boG von 44.000 €: 175.150 €
Nettoanfangsrendite: (10.785 €/ 175.150 €) /100 = 6,2 %

2 Marktwert ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / marktiiblichen Rohertrag
(122.000 € + 44.000 €) / 15.860 € = 10,5

3 Marktwert ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Gesamtwohnflache
(122.000 € + 44.000 €) / 214 m2 Wil. = rd. 776 €/m? WF./Nfl.
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5.6 Marktwert

Der Marktwert fir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick
in 01589 Riesa, Dr.- Kilz - StraBe 8

Grundbuchamt Mei3en

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Riesa 5573 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Riesa 433 510 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 14.06.2024 mit rd.

122.000,00 €

(in Worten: einhundertzweiundzwanzigtausend Euro)
geschéatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

MeiBen, den 23. August 2024

Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachverstéandige fur Markt- und Beleihungswertermittlung
von Immobilien nach DIN EN ISO/IEC 17024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schaden-
ersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Die Haftung fur die Vollstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he des fir den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf maximal 2.000.000,00
EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-

bewertung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms ,ProSa“ erstellt.
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Anlagen

1 Lizenzierte Karten
Ubersichtskarte, Stadtplan

2 Liegenschaftskarte

3 Baulastauskunft

4  Altlastenauskunft

5 Fotodokumentation

6 Flachenberechnungen

/  Grundrisszeichnungen

Der digitalen Fassung des Gutachtens ist aus Datenschutzgriinden nur die Anlage 5 beigefigt.
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Fotodokumentation vom 14.06.2024
(nur AuBenfotoaufnahmen)

(3 Seiten)



Fotoaufnahmen vom 14.06.2024

Mehrfamilienhaus - Dr.- Kiilz-StraBe 8 in 01589 Riesa

k|

Bild 3: PKW-Stellplatzflache
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Fotoaufnahmen vom 14.06.2024

Bild 4: Grundmaurn der ehem. Anbauten am Gebaude

B|Id 5: Zugangsbereich zum Treppenhaus mit nlcht rutschfestem Fliesenbelag

Bild 6: kleiner Gartenbereich neben dem Treppenhauseingang
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Fotoaufnahmen vom 14.06.2024

Bild 7:
Sudwestansicht des Wohngeb&audes

Bild 8:
Treppenhauseingang
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