STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratende Ingenieure - Sachverstdndige

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch eines mit einem
Wohnhaus bebauten Grundstlicks,
gelegen in 01558 Groftenhain, Skassaer Str. 39

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
RoRbachstr. 6 in 01069 Dresden
Az: 520 K 157/24

Auftragnehmer: STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratender Ingenieur Dipl.-Ing. Mathias Stahn
Karl-Marx-Str. 11ain 01109 Dresden

Tel. 0351 — 79 58 38 33 Fax 0351 ~ 7958 38 35
email: svb-dresden@stahn-thomas.de

Zubehor gem. § 97 BGB:

Wurde nicht vorgefunden.

Verkehrswert (Marktwert):

20.000,00 €

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten ist nur fiir die Verdffentlichung im
Internet bestimmt und enthdlt aus datenschutzrechtli-
chen Griinden nicht die vollstindigen Anlagen und In-
halte. Es besteht aus 45 Seiten inkl. 5 Anlagen.




S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groftenhain
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SIW/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 GrofRenhain

Erlauterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abkirzungen

bzw.
thw.
ggfs.
sh.
ifd.
BGF
m2
ha
p.a.
k.A.
d.h.
i.d.R.
ImmoWertV
EFH
MFH
ink!,
u.a.
WF
ZFH
BRW
€
BauGB
rd.
i.s.d.
vgl.
i.F.
KAG
ca.
KG
EG
0G
DG
Nr.

beziehungsweise
teilweise
gegebenenfalls
siehe

laufend(e)
Bruttogeschossflache
Quadratmeter
Hektar

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heifdt

in der Rege!l
Immobilienwertermittlungsverordnung
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
inklusive

unter anderem
Wohnflache
Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert
Euro
Baugesetzbuch
rund

im Sinne des
vergleich({e)

Im Falle
Kommunales Abgabengesetz
circa
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Nummer
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S/W/0009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groftenhain

3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten
Obijektart: bebautes Grundstiick
Grundstiicksadresse: Skassaer Str. 39

01558 Grolenhain
Kataster: Gemarkung: Kleinraschiitz
Flurstiick: 6/1
Grolke (m2): 472 m?
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Ortstermin: 07.04.2025
Wertermittlungsstichtag: 07.04.2025
Qualititsstichtag: 07.04.2025

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaR zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag.

Grundstick:

BGF Wohnhaus:

Baujahr:

Bodenwert:

Sachwert, einschl. Bodenwert:

darin bereits enthaltener Abzug fiir besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Zusétzlich: besonderer Abschlag/Zuschlag,
sh. Punkt 8.1:

bebautes Grundstiick (Wohnhaus und ruinése Nebengebsude)

ca. 192 m?

ca. 1930 (geman sachversténd_iger
Schatzung)

30.500,00 €

rd. 21.000,00 Euro

-25.000,00 Euro

-2.000,00 Euro

Besonderheiten

Verkehrswert (Marktwert):

Das Bewertungsobjekt konnte nur durch |

eine stark eingeschrinkte innere Inau-
genscheinnahme des Erdgeschosses
besichtigt werden. Das Dachgeschoss
wurde im Hinblick auf die Bausubstanz
und die sehr schlechte Zugénglichkeit,
nicht betreten.

rd. 20.000,00 Euro

STAHN + THOMAS PartG mbB » Sachverstindiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groftenhain

4 Allgemeine Angaben

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

| bebautes Grundstiick

Skassaer Str. 39 in 01558 Groftenhain

Grundbuch von Grolienhain, Biatt 6046, Ifd. Nr. 1,
Gemarkung Kleinraschiitz, Gebéude- und Freifléche,

Landwirtschaftsfléche

Flurstiick 6/1 mit 472 m2

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerungsverféhren
07.04.2025

« die Nachlasspflegerin als Zutrittsberechtigte®,
¢ die Hilfskraft des Sachverstandigen® und
¢ der Sachversténdige

* aus datenschutzrechtlichen Griinden wird auf die namentliche Be-
nennung von Beteiligten verzichtet

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestelit:

e unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuches vom 21.08.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

terlagen beschafft:

e planrechtliche Auskinfte der Stadt GroRkenhain vom
16.04.2025;

o Auskunft Altlasten des Landratsamtes Meiflen vom
21.03.2025;

e Auskunft Baulasten des Landratsamtes Meillen vom
20.03.2025;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.03.2025;

o Auskunft Bodenrichtwert iber www.boris.sachsen.de;

» Auskinfte zur demografischen Entwicklung Gber www.weg-
weiser-kommune.de, zum aktuellen Kaufgeschehen

{Grundstlicksmarktbericht des Landkreises Séachsische
Schweiz — Osterzgebirge 2024 und Internetrecherchen zu
Kaufpreisen (Immobilienplattformen, u.a.));

¢ Kartenmaterial iber www.on-geo.de

STAHN + THOMAS PartG mbB = Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden — Kari-Marx-Stralte 11a
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S/W/008/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Grof3enhain

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

MaRgaben des Auftraggebers:

Durch die Hilfskraft wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefiihrt:
| » Einholung der erforderlichen Auskinfte und Unterlagen bet
den zustdndigen Amtern und Recherchen, Protokollierung
des Ortstermins.

Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Ver-
kehrswertes (Marktwertes) im Sinne des § 194 BauGB
beauftragt.

In Abt. Il des Grundbuches sind keine dinglichen Rechte und
L asten vorhanden.

5 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhéitnisse

| Wertermittlungsstichtag:

Allgemeine Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag:

07.04.2025

Grofenhain wird dem Demografietyp Typ 2 zugeordnet, die-
ser steht fur alternde Stddte und Gemeinden mit Soziodkono-
mischen Herausforderungen.

Insgesamt sind diesem Typ 217 Kommunen zugeordnet, in
diesen sind lberwiegend Stidten und Gemeinden mittlerer
Grofe vorhanden, auch leicht schrumpfende Kommunen mit
Trend zur Alterung, hier bestehen geringstes Einkommen und
hochste SGB [-Quoten und die Stédte und Gemeinden haben
eine Bedeutung als Arbeitsstandort fiir das Umland.
Kommunen des Typ 2 sind schwerpunktméBig im Osten
Deutschlands vorhanden.

. Grofienhain Landkreis Meiften
Bevdlkerungsentwicklung seit -3,20 -2,00
2011 (%) |
Bevdlkerungsentwicklung -0,70 -0,60
Uber die letzten 5 Jahre (%) i
Bildungswanderung -11,20 -30,20
| (Pers. Je 1.000 Einwohner}
Arbeitsplatzentwicklung ver- 2,70 1,10
gangene 5 Jahre (%] |
Durchschnittsalter { Jahre} | 48,10 48,40
Beschéftigtentuote (%) 62,40 68,40
Kaufkraft { Euro/Haushalt) | KA. | kA |

*}  Quelle: Dbertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht am
16.04.2025

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipi.-Ing. Mathias Stahn ¢ 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralle 11a

Seite 6



S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groltenhain

6 Qualitdtsstichtag und Grundstiickszustand

Qualitatsstichtag:

6.1 Grundstiicksmerkmale

‘ 07.04.2025

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

| Entwicklungszustand zum
Qualitatsstichtag:

baureifes Land; vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

{(.(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach é&ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.")

6.1.2 Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung {(§ 5 (1) ImnmoWertV)

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan;

Schutzbereiche/Ortssatzungen:

Bauordnungsrechiliche Belange:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Das in Rede stehende Bewertungsgrundstlick befindet sich im
Bereich eines Flachennutzungsplanes und ist dort als ,Wohn-
bauflache" festgelegt.

Das Flurstiick befindet sich nicht im Bereich eines Bebau-
ungsplanes.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Bereich einer
Klarstellungssatzung laut Auskunft der Stadt Groftenhain.

Das Grundstiick befindet sich laut Auskunft der Stadt
GrofRenhain innerhalb eines bebauten Ortsteils (Nut-
zungs- und bauliche Beschriankungen sind entsprechend
gem. § 34 BauGB, sog. Innenbereich, zu beurteilen).

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-
nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgeflihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird jedoch, auf Grund des ange-
troffenen baulichen Zustandes, die materielle Legalitédt der
baulichen Anlagen und Nutzungen (fiktiv) vorausgesetzt.

(Hinweis: Sofitenn dennoch vorhandene Baumafnahmen ohne notwendige
Genehmiauni durch die zustindigen Amter erfolgl sein bzw. von den Best-
immungen des BauGB abweichen. so hat dies gaf. Auswirkungen auf die
vorhandene Nutzung des Bewertungsobjekles. Gegebenenfalls kinnen
dann _nachtrdgliche Kosten fiir Planungsleistungen, ingenieurtechnische
Nachweise und Priifgebiihren entstehen. Ebenfalls ist ein Riickbau nicht
genehmigter Bauwerke grundsétziich nicht auszuschiieflen.

Der Verkehrswert wére in diesern Fall entsprechend anzupassern.)

In der Denkmalliste des Freistaates Sachsen (Einsicht unter
www.denkmalpflege.sachsen.de) ist das Gebaude nicht einge-
tragen, eine Auskunft bei der Stadt Grofenhain ergab auch,
dass das Gebaude nicht unter Denkmalschutz steht.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht im Bereich eines Bodenordnungsverfah-
ren.

STAHN + THOMAS PartG mbB » Sachverstindiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn ¢ 01109 Dresden — Karl-Marx-Strale 11a
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groftenhain

{(Anmerkung:

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetra-
gen ist und von Seiten der Stadt Grofenhain (Bauamt) keine gegenteiligen
Hinweise erfolglen, wird ohne weitere Friifung ggfs. fiktiv davon ausgegan-
gen, dass die Bewertungsobjekie in kein weiteres Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.)

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 4, 6 (2) InmoWertV)

Grundbuchrechtliche Eintragun-
gen:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dem Sachversténdigen wurde ein unbeglaubigter Auszug aus
dem Grundbuch vom 21.08.2024 in Kopie zur Verfliigung ge-
steIIt Hiernach bestehen in Abteilung |l des Grundbuches von
Grol&enhaln Blatt 6046 folgende Eintragung:

| Ifd.Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk

Weitere Rechte und Lasten wurden nicht eruiert.

(Anmerkung: Die evtl. doch vorhandenen Lasten und
Rechte gem. Abt. Il des Grundbuchs und Schuldverhéltnisse,
die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kon-
nen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des unbelaste-
ten Grundstiickzustandes (gem. Zwangsversteigerungs-

| gesetz) durchgefiihrt.

Dem Sachverstiandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 21.03.2025 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick kein Eintrag im Baulastenver-
zeichnis vorhanden ist.

Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte haben dem Sachver-
sténdigen mitgeteilt, ob ihnen dariiber hinaus bekannte Pacht-
/ Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte bestehen.

{Hinwefs: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass Keine der zuvor
genannten Besonderheiten beslehen. Gegenteiliges wurde auch im Orls-
termin nicht erkannt. Der Gutachler weist gleichfalls ausdricklich darauf hin,
dass die Uberpriifung von eventuelien vermdgensrechtlichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 5 (2) ImmoWertV)

Abgabenrechtlicher Zustand:

Fir das Bewertungsgrundstiick stehen laut Auskunft der Stadt
GroRenhain keine offenen Forderungen beziiglich Erschlie-
Rungskosten und Abgaben aus.

6.1.5 Lagemerkmale (§ 5 (4) ImmoWertV)

Bundesland:
Ort:

L.andeshauptstadt:

Freistaat Sachsen
Grofienhain mit ca. 18.700 Einwohnern

Dresden ca. 37 km entfernt (bis Zentrum)

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralle 11a
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt; Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groflenhain

| Kreis:

| tberértliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Strafenart:
Straftenausbau:

Anschlisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

inneroriliche Lage, Wohn- und
Geschaftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafde und im Ortsteil:

|Landkreis Meiflen

nachstgelegene arofle Stidte (jeweils bis Zentrum:
Meillen ca. 18 km entfernt, Riesa ca. 20 km entfernt, Dresden
ca. 37 km entfernt

Bundesstralien: durch Grolienhain verlaufen die B98 und die
B101, die Zufahrt zur B98 erfolgt liber die Doktor-Kiilz-Strale
in ca. 2 km Entfernung, die Zufahrt auf die B101 erfolgt Gber
die GroRraschiitzer StralRe auf die Priesterwitzer Strafte

=B 101in ca. 2 km Entfernung

Autobahnzufahri: BAB 13 (Berlin - Dresden) die Zufahrt erfolgt
tber die Auffahrt Thiendorf in ca. 18 km Entfernung

Bahnhof: ist in Groftenhain vorhanden, hier verkehren die Re-
gionalbahnzige RE 15, RE 18 und RB 31, der Bahnhof ist ca.
3 km entfernt

Flughafen: Dresden ca. 31 km entfernt, Leipzig-Halle ca.

107 km entfernt, BER Berlin-Brandenburg ca. 155 km entfernt,
in Grof’enhain befindet sich ein Verkehrslandeplatz (Zivilflug-
platz) auf dem alten Flugplatzgelande in GroRenhain in ca. 4,7
km Entfernung

die Skassaer Stralle ist eine Gemeindestralle, die in diesem
Bereich stark befahren ist

die Skassaer Stralte ist mit Bitumen befestigt, es sind beider-

| seitig befestigte Gehwege vorhanden

Trinkwasseranschluss, Elektrizitdt und Schmutzwasserentsor-
gung zentral in &ffentliche Kanalisation, liegen ortstblich an,
die Trinkwasseruhr ist im Gebaude zurlickgebaut worden, der
Stromzahler ist noch im Geb&ude

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und einseitige
Grenzbebauung der Nebengebaude

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am westlichen Rand
von Grofkenhain.

In GroRenhain und Ortsteilen sind Handwerksfirmen, Dienst-
leistungsunternehmen, Gaststétten, Beherbergungseinrich-
tungen, Discounter, Arzte, Apotheken u.a. vorhanden.

Eine Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist im Ortsteil
Kleinraschi(itz vorhanden, die Bushaltestelle befindet sich di-
rekt gegeniiber dem Bewertungsobjekt.

In Groenhain befinden sich viele Kindergéarten offentlicher
und freier Trager, vier Grundschulen mit Hortbetreuung, zwei
Oberschulen, ein Gymnasium sowie Musik- und Kunstschulen.
einfache Wohnlage, als Geschéftslage eingeschrankt geeignet

liberwiegend offene, aufgelockerte dérfliche Wohnbebauung,
I-1l geschossige Bauweise

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger filr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a

Seite O



S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groltenhain

Umwelteinfliisse: erhihte Gerduschimmissionen durch vorbeifahrenden Durch-
gangsverkehr im Ortsbereich

6.1.6 Weitere Merkmale {§ 2 InmoWertV)

Tatsé&chliche Nutzung: | Das Gebaude steht seit ca. 2021 leer und wird nicht genutzt.
Topografie: eben

Gestalt, Form und Grundstlicks- | StralRenlange: ca.11,0m

grofie: mittlere Tiefe: ca. 42,0 m

Grundstiicksgréfie: 472 m?

Bemerkungen: unregelméfige, schmale, langgestreckte
Grundstiicksform

Bodenbeschaffenheit: augenscheinlich gewachsener, normal tragféhiger Baugrund,
keine Grundwasserschiden augenscheinlich erkennbar

schadliche Bodenverianderungen: | Eine Altlastenauskunft beim Landkreis Meiken vom
20.03.2025 ergab keine Eintragung als Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflache.
Grundséatzlich kann das Vorhandensein schadlicher Boden-
veranderungen nicht ausgeschlossen werden.

(Hinweis: Schadliche Bodenverdnderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mogliche Verdnderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemachi, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Wertermitilung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

Anmerkung: In dieser Wertermittiung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartber hinaus gehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

6.1.7 Beschreibung des Gebidudes und der Aulenanlagen
Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage firr die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung in Form einer duleren und einer stark eingeschrénkten inneren Inaugenscheinnahme
{(hier konnte auf Grund der baulichen Gegebenheiten nur das EG besichtigt werden, und
auch dieses nur sehr eingeschrinkt da das EG und das DG durch groBe Mengen an M-
beln, Restmiill,_etc. zugestellt und nicht begehbar waren).

Das Gebéude und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen aufireten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01658 Groflenhain

termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Elektro) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

(Hinweis: Baumdénge!l und -schidden wurden bei augenscheinfichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtfich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichitigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schéadlinge
sowie (ber gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nichi durchgefiihrt. Untersuchungen und Gutachten zu
Unregelméfigkeiten an Gebdudeteilen, efc. kbnnen nur von Bausachversténdigen mit enisprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderter Beauftragung erfolgen und sind aufiragsgemdaf3 nicht Bestandteil dieser Wertermittiung.)

Wohnhaus — es erfolgte nur _eine stark eingeschrankte innere und eine dufere Inaugen-
scheinnahme

Gebaudeart: Wohnhaus bestehend aus Erdgeschoss und Dachgeschoss,
|es ist eine kleine Kellergrube innerhalb des Gebdudes vor-
handen

Baujahr: ursprunglich ca. 1930 (gemaf sachverstandiger Schéatzung)

Modernisierungen: es erfolgten keine Modernisierungen, das Gebaude ist sehr

stark (iberaltert

Energieeffizienz, Energetische Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Eigenschaften des Gebaudes: L . . .
Hier ist zu beachten. das energetische Defizite durch einen

Kéufer nach erfolgtem Kauf zweckgebunden laut rechtili-
chen Vorgaben umzusetzen sind, solften die gesetzlichen
Mindestanforderungen nicht eingehalten werden.

Drittverwendungsmdglichkeit, Auf Grund der vorgefundenen baulichen Ausstattung und der
wirtschaftliche Folgenutzung, fehlenden Modernisierungen/Sanierungen in der Vergangen-
Nutzbarkeit: heit, wird hier in Anbetracht der sehr schwer einzuschatzen-

den Kosten fiir die Herstellung eines normalen, bewohnbaren
Zustandes, auf eine fiktive Unterstellung einer Vollmodernisie-
rung verzichtet. Da auch die Ermittlung von Wohnflachen nicht
moglich war, ist eine Berechnung dieser Kosten zu spekulativ.
Es wird das Gebaude in seinem jetzigen, vorgefundenen Zu-
stand bewertet.

Barrierefreiheit: Ist nicht gegeben.

Barrierefreiheit wird als Ausstattungs- und Qualitatsmerkmal
gem. § 2, Abs. 3 Nr. 10 in der neuen ImmoWertV gefordert.
Eine fehlende Barrierefreiheit muss nicht zwingend werimin-
dernd sein, wenn die Nachfrage danach nicht oder kaum be-
steht. Der Gutachterausschuss des Landkreises Meilten hat
' keinen Bezug zu einer Barrierefreiheit bei Ein-/ Zweifamilien-
wohnhausern hergestellt bzw. ausgewiesen im Grundstiicks-
marktbericht.

Aulenansicht: Das Gebaude besitzt eine Uberalterte Putzfassade ohne An-
strich. Die Dachflache wird durch ein Satteldach chne Aufbau-
ten gepragt.
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjeki: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Grolienhain

Nutzungseinheiten / Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Hierzu kann keine genaue Angabe gemacht werden, da nicht alle R&ume auf Grund der vielen
Gegenstinde (Mébel und Restmiillstoffe u.&.), nicht betreten werden konnten. Das Erdgeschoss
besitzt mehrere Durchgangszimmer.

Dachgeschoss: .

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden, da auf Grund der értlichen Gegebenheiten (Uberalte-
rung und sehr eingeschréinkte Begehbarkeit) hat niemand mehr langere Zeit bis kurz vor dem
Leerstand das Dachgeschoss betreten laut Angabe im Ortstermin.

Spitzboden:
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: massiv

Fundamente: vermutlich dem Baujahr entsprechend als Streifenfundamente
Keller: augenscheinlich keiner vorhanden

Umfassungswénde: massiv, Mauerwerk

Innenwande: massiv

Geschossdecke/Zwischendecke: | Holzbalkendecke aus dem Altbestand, stark uberaltert

Treppen: keine Treppenanlagen aulen - die Haustiiren sind iiber 2 Stu-
fen begehbar
Innen — Holztreppe, sehr einfach, Uberaltert

Eingang(sbereiche): die Hauseingangstiiren besteht aus einflliigeligen Holztiren
aus dem Altbestand, stark beschadigt und beraltert

Dach: Dachform/Dacheindeckung:

Satteldach, Dachziegeleindeckung mit Biberschwanzziegeln in
einfacher Deckung, keine Dachaufbauten, Schornsteinképfe
aus Klinkermauerwerk, Dachrinnen aus Zinkblech, stark Gber-
altert

Fenster: stark (iberalterte, schadhafte und einfachverglaste Holzfenster
mit einfachverglasten Vorhangfenstern, vielfach Glasscheiben
defekt bzw. nicht mehr vorhanden, Altbestand, keine Rollladen
0.4.

Allgemeine und technische Gebaudeausstattung

Wandbeschichtungen: | stark Uberaltert, schadhaft
Deckenbeschichtungen: stark lberaltert, schadhaft
Bodenbelage: stark Uberaltert, schadhaft

STAHN + THOMAS PartG mbB  Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Grofenhain

Wasserinstallation:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Sanitéar:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

Trinkwasser liegt an, die Wasseruhr ist jedoch zurlickgebaut,
wenige, stark uUberalterte Installationsleitungen erkennbar,
kein Bad/WC im Ortstermin erkennbar

Schmutzwasser wird zentral Uber offentliche Kanalisation ent-
sorgt laut Auskunft der Stadt Grofenhain

soweit erkennbar, stark (beralterte und tlw. beschédigte In-
stallationen

nicht vorhanden
es konnte keine erkannt werden

Uber Boiler, jedoch waren diese defekt und tiw. aus den Halte-
rungen gerissen

Besondere Bauteile/Einrichtungen

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:

Zubehér, wesentliche Bestandtei-
le, Scheinbestandteile:

Bauschaden und Baumangel,
Unterhaltungsstau, etc.:

Allgemeinbeurteilung des Gebéu-
des:

| keine erkennbar

keine erkennbar

baujahrestypische kleine Zimmer, vielfach Durchgangszim-
mer, zum DG kann keine Angabe gemacht werden

ausreichend

soweit erkennbar, nicht vorhanden

- Allg. Gebaudehiille stark dberaltert, Unterhaltungs-
und Reparaturstau;

- Fenster stark iiberaltert, schadhaft;

- Allg. Innenbereich (Decken, Wande, Béden, Sani-
tar, etc.) stark iliberaltert, FuBboden tiw. schadhaft,
kein Bad/WC;

- Elektroinstallationen und Trinkwasserinstallatio-
nen stark uberaltert;

- keine Heizmdaglichkeit vorgefunden.

Der bauliche Zustand ist insg. mit schlecht bis sehr schlecht
einzuschétzen.
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Grofienhain

Nebengebdude

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich Nebengeb&ude, die als Trockentoilette und Abstell-
schuppen in der Vergangenheit dienten. Die Nebengeb&ude befinden sich in einem baufalligen
bzw. ruindsen Zustand. Hier wird ein Rickbau bzw. eine Freilegung fiktiv unterstellt.

Aullenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen liegen ortslblich an.

Das Bewertungsgrundstiick war in der Historie vollstdndig eingefriedet. Zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung konnten tiw. nur noch Reste einer ehemaligen Naturbruchsteinmauer erkannt werden.
StraRenseitig bestehen noch das Eingangstor zwischen zwei stark (beralterten Mauerwerkspfei-
lern und rechts neben dem Tor eine Mauerwerkswand, auf die in der Vergangenheit ein Abstellge-
biude errichtet bzw. angebaut wurde (inkl. Trockentoilette). Das Gebéude ist bauféllig (sh. auch
unter Nebengebdude). Zum linken nachbarlichen Grundstiick ist von der StralRe bis zum Wohn-
haus noch eine Mauer vorhanden.

Insgesamt sind die AulRenanlagen stark verwildert, vielfach besteht wilder Aufwuchs (auch ist Efeu
tlw. schon in die einfachen Fenster des Wohnhauses eingewachsen).

6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umsténden wesentlich
ldnger sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnut-
zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fUr die Wer-
termittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1).

Die Immo WertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellstze flr die Gesamtnutzungsdauer, die nach
einer Ubergangsifrist (bis Ende 2024) bei der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittiung erfor-
derlichen Daten zugrunde zu legen ist.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgeméner Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebédudes bzw. der Gebaudetei-
le abhéngig. Diese wird allerdings dann verldngert (d.h., das Gebéude fiktiv veniingt), wenn am

Bewertungsobjekt Sanierungen oder wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansétzen die unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Beseitigung

des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung fiir die Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt wurden.

Unter Modernisierungen sind dabei Mafinahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse und/oder wesentliche Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken. Anlage 2 der immoWertV enthalt ein Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen
Daten bei Modemisierungen von Wohngeb&uden anzuwenden ist. Es kann bei Modernisierungen
von Verwaltungs-, Biro- und Geschéftsgebduden ebenso entsprechende Anwendung finden. Das
Modell soll einer nachvollziehbaren Berlicksichtigung von Modernisierungsmafinahmen dienen.
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groftenhain

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

(Modell der Anlage 2 der InmoWertV)

Gebaude: Wohnhaus
Baujahr: 1930
Bewertungsstichtag: 2025
Gebaudealter: 95 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: =15 Jahre

Modernisierungselemente (fiktiv unterstelite und/oder bereits durchgefiihrte):

Bezeichnung maximal Ansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmeddmmung 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung der Fenster und Aulenttiren 2 Punkte 0 Punkte
Verbesserung/Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 0 Punkte
Einbau/Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 0 Punkte
Fassade Sanieren/Warmeddmmung der Aullenwinde 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung von Badern/WC'’s etc. 2 Punkte 0 Punkte
Modernisierung des Innenausbaus,

z.B. Decken, Futbéden, Treppen 2 Punkte 0 Punkte
Anderung / Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte

Modernisierungsgrad in Punkten: 0 von 20 Punkten entspricht dem Modernisierungsgrad

»nicht modernisiert”

Hier betragt die Restnutzungsdauer = 0 Jahre.

Die Restnutzungsdauer des Gebdudes ist hier auf Grund fehlender Modernisierungen in der Vergan-
genheit, abgelaufen. Es wird eine technische Restnutzungsdauer auf Grund des vorgefundenen bau-

lichen und ausstattungsbezogenen Zustandes von ca. 5 Jahren fiktiv unterstelit.
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 GroRenhain

7 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittiung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und-der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénii-
che Verhéltnisse zu erzielen wére”. (§ 194 BauGB)

Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen moglichst marktkenformen Wert des Grundstlicks zu
bestimmen. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und Grundstlcksteilen ein-
schlieRlich seiner Bestandteile sieht die einschlagige Literatur und die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV)} mehrere Verfahren vor. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermafen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fiir den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwéhien.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
» das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittiung,
» das Allgemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittiung, unter Bertcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begrin-
den.

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstlicksnutzung
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fir marktgerechte Wertermittiungen erforderliche Daten und Marktanpas-
sungsfaktoren (i.S.d. § 193 BauGB i.V.m. ImmoWertV) am zuverlissigsten aus dem Grund-
stlicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen
zur Verfligung stehen.

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute
Grundstiick in 01558 Grofkenhain, Skassaer Str. 39 zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 ermit-
telt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Grofienhain 6046 1

Gemarkung Flurstiick Flache
Kleinraschiitz 61 472 m?
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Grolienhain

Verfahrenswahl mit Begriindung

GemaR § 6 der ImmoWertV sind grundsétzlich zur Verkehrswertermittiung des Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. )

Die Verfahren sind nach der At des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist
zu begriinden.

Das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks)
wird als Summe von Bodenwent, Geb&udesachwert (Wert des Normgebiudes sowie dessen be-
sonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen
(Sachwernt der baulichen und nichtbaulichen Aulenanlagen) ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus, das in der Viergangenheit von der
Eigentiimerin zum Wohnen genutzt wurde. Das Gebdude steht seit ca. 20217 leer und wird nicht
mehr genutzt. Bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern steht meist nicht die Erzielung von Renditen
im Vordergrund und sie werden meist durch private Marktteilnehmer eigen genuizt (obgleich dies
nicht den moglichen Erwerb als Renditeobjekt grundsétziich ausschlielli).

Da auf Grund der eingeschrénkien Inaugenscheinnahme, den nicht vorhandenen Bauunterlagen
sowie den dadurch nicht ausreichend mdglichen Angaben zum Zustand der nicht besichligten Ge-
biudebereiche, hier keine sachverstindig fundierte Angabe zur Wohnfldche (welche fiir die Ermitt-
lung im Ertragswertverfahren bendtigt wird) und einhergehend auch zu den zu erwartenden Kosten
fiir eine mégliche Sanierung/Modernisierung des Gebdudes zur Herstellung eines normalen, be-
wohnbaren Zustandes, gemacht werden kénnen, wird hier alleinig das Sachwertverfahren fiir die
Ermittlung des Verkehrswertes angesetzt. Auch wird auf eine fiktiv unterstelite (Voll-) Modernisie-
rung verzichtet, da diese durch die hier vorhandenen, oben aufgefihrien Griinde, nicht hinreichend
plausibel einschitzbar ist.

Der Sachwert wird hier auf der Grundlage des vorgefundenen baulichen und ausstattungsbezoge-
nen Zustandes (soweit erkennbar) unter Berlcksichtigung von fiktiv unterstellten Instandhaltungs-
und Reparaturmalinahmen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ImmoWenrtV) so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Gemal ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann ein geeigneter objekispezifisch ange-
passter Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise,
kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstliicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Grolienhain

Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfla-
che. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zustandigen Gutachterausschuss so gebildet werden,
dass Wertunterschiede zwischen dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer
Zone nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mafd der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

» der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinfius-
senden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschlielungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlcksichtigen.
Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert auf der Grundlage von veréffentlichten Boden-

richtwerten abgeleitet und ermittelt®.

{*Bodenrichtwerte aus www.boris.sachsen.de {Internetportal des Freistaates Sachsen) - Stand 01.01.2024)

Grundstiick:

Verfahren zur Bodenwertermittlung:

Grundstiicksgrofe:

Indirekter Vergleich (Richtwert)
472 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 81,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist

wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Erganzung:

Bauweise

Geschosse
Grundfidchenzahi
Geschossflachenzahl
Grundsticksflache

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
Geschosse
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache

baureifes Land
W (Wohnbauflache)
frei

1.000 m?

07.04.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
|

frei

472 m?
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Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichiwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrund-
stilicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 81,00 €/m? E01
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.04.2025 % 1,00 E02
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage |mitt|ere Lage | mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BZW am Wertermittlungsstichtag | = 81,00 €/m?
Flache {m?®) 1.000 472 x 1,062 E03
Anbauart - freistehend X 1,00
WGFZ -- - x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | Wohnbaufliche (W} | Wohnbaufléche (W) X 1,00
Nutzung
Geschoss Il | x 1,00
Zuschnitt | lageliblich ungiinstig X 0,75 EO4
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 64,52 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m=
abgabenfreier relativer Bodenwert, gerundet & 64,52 £/m?
Fliche X 472,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 30.453,44€

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittiungsstichtag = Qualitétsstichtag 07.04.2025 ins-

gesamt geschatzt auf
30.500,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstiicken wird im Sachwertverfahren und
im Ertragswertverfahren der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fiir diesen Bewertungsfall wurden kei-
ne falligen und/oder ausstehende Beitrédge und Abgaben eruient. Auftragsgemafl (ZVG) wird von
einem unbelasteten Grundstiick = erschliefungs- und beitragsfrel ausgegangen. da eventuelle
Wertbeeinflussungen durch z.B. ausstehende ErschlieSungsbeilrdge im Zwangsversteigerungsver-
fahren extern zum ermitteffen Verkehrswert berticksichtigt werden.

E02

Erkundigungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungsstichtage (Bewertungs-
grundstiick / Richtwertgrundstiick) erbrachten fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks weder po-
sitive noch negative Veranderungen. Keine Steigerung in den letzten Jahren, der Bodenrichtwert
betrug auch zum 01.01.2022 bereits 81,00 €/m?.
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E03

6,2%iger Zuschlag (liber Flachenumrechnungskoeffizienten gem. Grundsticksmarkibericht des
Landkreises Meien in Anlehnung an die Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie ermittelt) auf Grund
der kleineren GroRe des Bewertungsgrundstiicks gegeniiber der des Richtwertgrundstiicks.
Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundsticksfliche, umso geringer ist der absolute Bodenwert.
Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen héheren Bodenwert (€/m?)
zur Folge hat. D.h., der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grund-
stucksflache.

EO4

Zuschnitt: Als ideale geometrische Form eines Baugrundstiicks gilt das Rechteck bzw. Quadrat,
weil hierbei jeweils 2 Seiten parallel zueinander verlaufen und samtliche Winkel 90 ° haben. Das
ideale Verhéltnis von Grundstiicksbreite (Stralenfrontlange) zur Grundstiickstiefe leitet sich dabei
im Einzelfall aus den planungs- und bauordnungsrechtlich vorgegeben Bebauungsméglichkeiten
ab. Bei Abweichungen vom ldealfall* kénnen Erschwernisse dabei sowohl hinsichtlich der Schaf-
fung zweckmaliger Gebaudegrundrisse {bei Haupt- und Nebengeb&uden), der Anbindung an die
Erschliefungseinrichtungen und Medienverlédufe, als auch der Freiflachennutzung entstehen.

Ist eine extrem unglnstige, evil. das Bauen sogar verhindernde Grundstiicksform gegeben, so
ware dieses Grundstiick (bzw. Grundstlicksteil) in seiner Entwicklungsstufe bestenfalls als unge-
ordnetes Rohbauland zu qualifizieren, selbst wenn ansonsten die Voraussetzungen fiir eine bauli-
che Nutzung (Planungsrecht vorhanden, Erschiieung gesichert) gegeben ist.

In diesem Bewertungsfall ist das Grundstiick nur ca. 10 m breit, hinsichtlich einer méglichen Be-
bauung unter Berlicksichtigung von je ca. 3 m Abstand zu den Grenzen, ist hier eine mégliche Be-
bauung stark eingeschrankt.

In Auswertung der o.g. Griinde wurde ein Anpassungsfaktor von 0,75 ermittelt und fiir diesen Be-
wertungsfall angesetzt.
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Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39
ImmoWertV beschrieben.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Es kommt zur Her-
feitung des Verkehrswertes (iberwiegend bei solchen Grundstlicken in Betracht, bei denen vorwie-
gend eine renditeunabhéngige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht. Es
wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienwohnh&usern angewendet, aber
auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfak-
toren zur Verfiigung stehen (vgl. ImmoWertV und ImmoWertA, 6.(1).6 Entwurfsfassung 12/2021).
Zusétzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundsétze - geregelt in den §§ 1-11 der ImmoWertV -
zu beachten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen im Sinne des § 36, dem vorldufigen Sachwen der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An-
lagen im Sinne des § 37 und dem Bodenwert nach den §§ 40-43, ermittelt.

Der Bodenwert wird vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei sind selbststadndig nutz-
bare Teilgrundstiicke gesondert zu beriicksichtigen.

Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von Normalherstellungskosten geméaf Anlage 4 (zu
§ 12 (5), Satz 3) unter Beriicksichtigung des Regionaifaktors sowie des Altersminderungsfaktors
ermittelt.

Der Wert der AulRenanlagen (bauliche und sonstige AulRenanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung
ermittelt werden.

Der aus dieser Summe - ,vorldufige Sachwenrte der baulichen Anlagen, der baulichen Aul3enanla-
gen und sonstigen Anlagen und des Bodenwertes - gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grund-
sticks" (§35 (2)) muss dann an die értlichen Marktverhéltnisse angepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den értlichen Gutachterausschissen
unter Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt und verdffentlicht. Sie dienen der Beriicksichti-
gung der allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise berlicksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitdt gewahrt wird.
Dem Sachverstandigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) auf den vorldufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggf. vorhandene besonde-
re objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstlicks®
bezeichnet. Damit sind das Grundstlick, inklusive der aufstehenden Gebdude, die Aulenanlagen
und die fest dazugehdrigen Bestandteile, gemeint.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulenanlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.
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Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfidche (BGF) 192,00 m?
Baupreisindex (BPI) 07.04.2025 (2010 = 100) 187,3
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 818,00 £/m? BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung
des Regionalfaktors 1,0

1.532,11 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude
Zu-fAbschlage
besondere Bauteile
besondere Einrichtungen

294.165,12 €

Gebdudeherstellungskosten
(inkl. BNK)

294,165,12€

Summe

294,165,12 €

Alterswertminderungsfaktor

o Modell
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
prozentual

» Betrag

linear

80 Jahre
5 Jahre

94,00 %
276.515,21 €

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebdude (bzw. Normgebude)
» besondere Bauteile

+ besondere Einrichtungen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

17.649,91 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Wert der baulichen Auienanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorldufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
marktangepasster voridufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(marktangepasster) Sachwert

17.649,91 €
2.941,65€
30.500,00 €

nmi+ +

51.091,56 €
0,90

45.98240¢€

- 25.000,00€

X

= 20.982,40€
rd. 21.000,00 €

STAHN + THOMAS PariG mbB « Sachverstiandiger fiir die Bewertung von hebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a

Seite 22



S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Grofienhain

Erlduterung der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage
der zur Verfliigung gestellten bzw. eingeholten Unterlagen (hier nur eingeholte Liegenschaftskarte),
durchgefilhrt. Die Berechnungen fiir eine Wohnfldche weichen modellbedingt teilweise von der
diesbezdiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab: sie sind deshalb nur als
Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar. In diesem Bewenrtungsfall ist die Wohnflache jedoch
nicht ermittelbar gewesen.

Herstellungskosten / Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemal Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3} ImmoWentV
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fir die jeweilige Geb&udeart unter Beriicksichti-
gung des Gebaudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumaf-
nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-
tenkennwerte fiir unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension €/m? Bruttogrundfié-
che des Geb&udes einschliellich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundflache ist
gem. Anlage 4 ImmoWertV unter Bericksichtigung der jeweiligen Modellvorgaben (hier 1.33) zu
ermitteln. Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qua-
litdtsstichtag abzustellen. Eine konkrete absehbare andere Nutzung ist nach Mallgabe des § 11 zu
berlicksichtigen (vgl. ImmoWertA). Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggfs.
erfolgte Umsatzsteueranderung berlicksichtigt.

Des Weiteren ist - als vom 6rtlich zustandigen GAA festgelegter Modellparameter - ein Regional-
faktor anzuwenden, der der Anpassung der Herstellungskosten an die Verhéltnisse am &rtlichen
Grundstlicksmarkt ermdéglichen soll. Dieser betragt laut Grundstlicksmarktbericht des Landkreises
Meifen hier 1,00.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude: Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user

Anbauweise: freistehend

Gebéaudetyp: nicht unterkellert, EG, Dachgeschoss ausgeb.
Gebédudestandards:

Kostengruppe: Auftenwénde

Wiégungsanteil: 23 %

NHK: 181,70 Euro
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Dach
Wiégungsanteil: 15%

NHK: 124,88 Euro
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 0,50
NHK: 875,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50

Kostengruppe: Fenster und Aufdentiiren
Wagungsanteil: 11%

NHK: 91,58 Euro
NHK: 750,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 0,50
NHK: 875,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50
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Kostengruppe: Innenwéande und -tiiren

Wigungsanteil: 11 %

NHK: 96,25 Euro
NHK: 875,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Deckenkonstruktion und Treppen
Wigungsanteil: 11 %

NHK: 91,58 Euro
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 0,50
NHK: 875,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50

Kostengruppe: FuBb&den

Wagungsanteil: 5%

NHK: 39,50 Euro
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil; 1,00

Kostengruppe: Sanitdreinrichtungen

Wigungsanteil: 9%

NHK: 71,10 Euro
NHK: 790,00 Euro {Standardstufe 1)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Heizung

Wagungsanteil: 9%

NHK: 71,10 Euro
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil; 1,00

Kostengruppe: Sonstige technische Ausstattung
Waégungsanteil: 6%

NHK: 49,95 Euro
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 0,50
NHK: 875,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50
Gesamtnutzungsdauer interpoliert: 62 Jahre
Standardstufe, interpoliert: 1,3
NHK errechnet: 817,63 Euro
NHK gewéhlt: 817,63 Euro/m®
Standardstufe, interpoliert: 1,3
NHK errechnet: 817,63 Euro
Regionalfaktor Landkreis Meiften 1,00
NHK gewdhit: 818,00 Euro/m?

Baupreisindex (§ 36 (2) InmoWertV)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde laut
Statistischem Bundesamt zuletzt (1. Quartal 2025) mit 187,3 abgeleitet und angesetzt.
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Baunebenkosten (Anlage 4, I. 1. {3) immoWertV))

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Pla-
nung, Baudurchflihrung, behérdiliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind. Die Hbhe der
Baunebenkosten hangt bei Neubauten von der Gebdudean, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von
der Bauausflihrung, der Ausstattung der Gebéude und sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwen-
dung der NHK 2010 sind die Baunebenkosten in Abhangigkeit von der Geb&udeart in den kosten-
kennwerten bereits enthalten.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile und besonders zu veranschla-
gende Bauteile (§ 36 {2) InmoWertV)

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebédudeflichenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Sie sind durch marktibliche Zuschlége bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Nebengebaude

Nebengebdude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungswert mit Hilfe
der Kostenkennwerte ermittelt werden kénnen. Je nach Sachwertmodell, Art und Lage eines sol-
chen Nebengebéudes werden die Herstellungskosten zusammen mit denen des Hauptgeb&udes
oder erst nach der Marktanpassung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG)
berlcksichtigt.

Andere Nebengebéude, wie z.B. Gartenhauser oder kleine Stallgebaude, etc. die in den Kauf-
preisauswertungen des jeweiligen Gutachterausschusses nicht vorkommen, sind auf jeden Fall als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {boG) nach der Marktanpassung bzw. vor der
Bildung des Verfahrenswertes zu berticksichtigen. Die Wertermittlung erfolgt analog der ,nicht er-
fassten Bauteile®,

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen (§ 36 Abs. (2} ImmoWertV)

Dies sind innerhalb der Geb&ude vorhandenen Ausstattungen, die mit dem Geb&ude fest verbun-
den sind und iiblicherweise in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind und deshalb bei der
Ableitung der NHK nicht beriicksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad, etc.).

Befinden sich solche Einrichtungen in Geschéfts- und Gewerbegebduden, nennt man diese ,be-
sondere Betriebseinrichtungen“ (z.B. Hochregallager, Kranbahn, etc.). Von den NHK nicht erfasste
werthaltige Einrichtungen oder Vorrichtungen sind durch marktiibliche Zuschlége bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende besonderen Einrichtungen oder Vorrichtungen
zum Wertermittiungsstichtag vorhanden:

AuRenanlagen (§ 37 InmoWertV)

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstuicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

| AuBenanlagen Sachwert?nkl. BNK)

prozentuale Schatzung: hier abweichend nur 1,00 % des Geb3dudesachwertes 2.941,65¢€
insg. (294.165,12 €). laut Grundstiicksmarktbericht wurden 3 % fiir die Aullen-
anlagen in den Modellparametern angegeben, hier sind evil. Nebengeb&ude
ohne eigenstandigen Wert (z.B. Schuppen) enthalten, die Auenanlagen sind
jedoch im vorliegenden Bewertungsfall sehr viel einfacher als tiblich vorhanden
bzw. angelegt -
Summe . 2.941,65€
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Regionalfaktor (§ 36 (1) und (3) InmowertV)

Nach § 36 (1) sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen - ohne bauli-
che Aufenanlagen - die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach ImmoWentA (Entwurfsfassung 12/2021) soll der
vom jeweiligen GAA zu ermittelnde Regionalfaktor den Unterschied zwischen dem bundedurch-
schnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau beriicksichtigen, damit auf diese Weise auller-
gewohnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren vermieden werden.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom értlich zustdndigen GAA (hier vom
Gutachterausschuss des Landkreises Meiflen) festgelegter Modellparameter zur Anpassung der
durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundstiicksmarkt. Der
Regionalfaktor wurde mit 1,00 vom zustandigen GAA festgelegt und hier angesetzt.

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImnmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,

d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preises zu ermit-
teln. Nach ImmoWertV § 7 (1) und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundsticksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise be-
rlicksichtigt sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5)
Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu verwenden.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vor/dufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor wurde auf der Grundlage der mathematischen Formel zur Bestimmung
des statistisch wahrscheinlichsten Sachwertfaktors aus Erhebungen des GAA laut Grundstiicks-
marktberichts und auf der Grundlage eigener Recherchen und Ableitungen (Kaufnachfrage, Objek-
tart, etc.) mit 0,90 bestimmt und angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. (3) ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
{(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauscha-
den, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Bericksichtigung wird
auf erganzende Ausfiihrungen in der ImmoWertV und der ImmoWertA (derzeit noch in der Ent-
wurfsfassung 12/2021) verwiesen. Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittiungsansétzen des Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des
Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusélzlich zum Kaufpreis
erforderiicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderli-
chen fbzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon fiktiv durchgefiihrt unterstelften) Modernisie-
rungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundilage fir diesbeziglich notwendige Kos-
ten marktangepasst_d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "geddmpft" unter Beachtung besonderer
steuerficher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertrninderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen Maf3nahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-
ziehen.
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Verkehrswertquiachten sind jedoch grundsé&tziich keine Bauschadengulachten. D.h. die Erstellung

einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den

Immobilienbewertungssachverstéindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenemittiungen fiir z.B. erforderiche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondemn lediglich pauschalierte Kosten-
schatzungen fiir das Emeichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens,
némlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstiges

|
*

*

Wohnhaus
Berdumung des stark zugestellten Wohnhauses
(bei ca. ca. 60,00 €/m?)

AuBenaniagen
Berdumung der AuRenanlagen (Abriss und fachge-
rechte Entsorgung Schuppen (thw. mit Wellasbest-
platten), Freilegung Wildwuchs, u.d.)

-10.000,00 €

-15.000.00 €

Wenbeeinﬂ@mg insg.

~ .25.000,00€

Summe

-25.000,00 €

Summe, gerundet

-25.000,00€
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB ermittelf. Gemé&fR § 194 BauGB wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtiichen Gegebenheiten und den tatséchlichen
Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Ein-
fluss ungewdShnlicher und persénlicher Verhéltnisse zu erzielen wére. Insofern handelf es sich bei
dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinfichsten Preises.

8.1 Abschlag auf Grund der eingeschrénkten Besichtigungsmdglichkeit

Fir die Ableitung des Verkehrswertes wird ein weiterer, zusétzlicher Abschlag auf Grund der ein-
geschrénkten inneren Inaugenscheinnafime, vorgenommen.

Aufgrund nicht einschatzbarer Risiken (Ausbau- und Ausstattungszustand im Innenbereich, etc.)
wird hier nach sachverstindiger Schatzung ein Abschlag in Héhe von 10 % des vorléufigen Ver-
kehrswertes, vorgenommen.

Dieser Abschlag kann erst an dieser Stelle erfolgen, da bei der Verkehrswertermittlung auf eine
modellkonforme Einhaltung der Ermittlung (gem. ImmoWertV) beim jeweiligen Verfahren zu achten
ist.

10 % von 21.000,00 € = 2.100,00 € = rd. 2.000,00 € {H6he des Abschlages)

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 unter Beriicksichtigung des be-
sonderen Abschiages von rd. 2.000,00 € geschétzt auf:

21.000,00 € abzgl. 2.000,00 € = 19.000,00 € = rd. 20.000,00 €

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde, den zur Verfigung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen, wie auch der demografischen Entwickiung, wird der Verkehrswert flr
das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 01558 Grofenhain, Skassaer Str. 39

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Groftenhain 6046 1

Gemarkung Flurstiick Grofte
Kleinraschiitz 6/1 472 m?

zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 mit rd.
20.000,00 €

in Worten: zwanzigtausend Euro

geschatzt.

STAHN + THOMAS PartG mbB ¢ Sachverstéindiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn ¢ 01108 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a
Seite 28



S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groftenhain

Fur verdeckte Mangel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstiick wird keine Haftung uber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhéltnisse des Stichtages und der durch den
Sachverstandigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedirfen der Zustim-
mung des Sachverstandigen (Urheberrechtsschutz).

Dresden, den 25.04.2025

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 GroRenhain

9 Haftungsausschluss

Bauméngel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebauden durchgefiihrt. Fiir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachversténdige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachverstandigen fir den Bereich ,Schaden an Gebéduden® erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &ufleren Eindrucks. Be-
schreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf eingeholten Unterlagen oder
Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausflihrungen. Die Angaben beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Priifungen von &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fur die Wertermittlung notwendig waren.

GEG 2024 (Wertermittlungsstichtag ab 01.01.2024)

Alle Neufestlegungen (Pflichten fiir die Erneuerung und Modernisierung von Wohnge-
biuden). Welche aus dem 01.01.2024 in kraft getretenen Geb&ude-Energie-Gesetz
(GEG) resultieren, bleiben bei der Marktwertermittiung (Verkehrswertermittlung) unbe-
ricksichtigt. Bei einem evtl. Verkauf der Immobilie ist eine ,Energieberatung far Wohn-
gebéude® zwingend vorgeschrieben.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von MaRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutach-
tens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese Daten kénnen daher kei-
nesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Haftung gegeniiber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fiir den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen. Insbe-
sondere begrindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers
gegeniiber Dritten.
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Groltenhain

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt geandert am 20. Dezember 2023

immoWertV:

Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung iiber die Grundsétze fur die Eermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten vom 14. Juli
2021

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, urspringliche
Fassung vom 26. Juni 1962, letzte Anderung vom 03. Juli 2023

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ande-
rung vom 23. Oktober 2024

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003

(BGBI. | S. 2346), in Kraft getreten am 01. Januar 2004

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960:
DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960 — Hochbaukosten — Fldchen — Rauminhalte, Peter J. Frohlich,
Vieweg + Teubner Verlag / Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH, 17. Auflage 2018

ZNG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mérz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung vom 01.01.2021, zuletzt geéndert am 24.10.2024

Gebaudeenergiegesetz (enthilt EnEV, EnEG und EWarmeG):
Giiltig seit 01.11.2020, letzte Anderung in Kraft getreten am 01.01.2023

Kréll/Hausmann/Rolf — ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
Werner Verlag, 5. Uberarbeitete Auflage 2015

Simon, Reinhold, Simon — Wertermittiung von Grundstiicken®, Luchterhand Verlag, 2006

Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstlicken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2024/2025 - Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen

Sirados Baupreishandbuch 2025, WEKA Verlag
Kieiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2022

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage, 2023
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11 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1]  unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 21. August 2024

[U2] Ausziige aus der Katasterkarte der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen,
Landkreis Meilten vom 26. Marz 2025

[U3] Planrechtliche Beurteilung der Stadt Groenhain vom 16. April 2025

[U4] Auskiinfte ber Baulasten — Landkreis Meifen vom 21. Marz 2025

[US] Auskiinfte zum Altlastenkataster des Landkreises Mei3en vom 20. Mérz 2025

[U6] Auskiinfte zur Radonbelastung iiber Homepage des Séchsischen Landesamtes fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie und hier aus der Radonvorsorgegebietskarte

(Q) Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte, Luftbild: Giber on-geo

(Q)  Quelle Demografiebericht — Demografiebericht aus www.wegweiser-kommune.de der
Bertelsmann Stiftung

(Q)  Marktinformationen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte des Landkreises
MeiRen mit Stand 01.01.2024 und aktueller Grundstiicksmarktbericht sowie Grundstiicks-
marktbericht des Freistaates Sachsen mit Stichtag 01.01.2024

(Q) Quellenangabe Bodenrichtwert: (iber www.boris.sachsen.de

12 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 12.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstablich) Seite 33

Anlage 12.2: Auszug aus dem Stra3enplan (unmafistéblich) Seite 34

Anlage 12.3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafistéblich) Seite 35

Anlage 12.4:  Luftbild (unmaRstéblich) Seite 36

Anlage 12.5: Fotodokumentation Seite 37 — 45
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 GroRenhain

Anlage 12.1 Auszug aus der Ubersichtskarte {unmaRstablich)

MaRstab (im Papierdruck 00.0 :
Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m
0 10.000 m

Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Vertffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu
20 Drucklizenzen.).

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoContent. Er enthdlt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt fischendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:50.000 - 1:3.000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maximal
6 Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Ghersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2025
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Anlage 12.2 Auszug aus dem StraBenplan (unmafBistablich)

3403358601 | © GeoContent GmbH o
MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000 @ _
o]

Ausdehnung: 850 m x 850 m

500 m

Strafienplan mit Verkehrsinfrastruktur {Online-Lizenz fiir Exposé-Veréffentlichung im Internet + Eine Vervielféltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen. ).

Der StraBenplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fiachendeckend fiir Deutschland vor und wird im Mafisteb 1:2,500 - 1:10.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Dassteliungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten vergifentlicht werden fiir maximal 6 Mona-
te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokurnents sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in snderem Kontext
verwendet werden.

Datenguelle
StraBenplan, GesContent GmbH Stand: 2025
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Anlage 12.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafBstablich)

| I 7 304| | 'w iG] \
= [293 l|i| “'T[ e l g ' o !

303 M. . 4
‘\I‘J———-—u_-:\-ﬂfwf:u /

Am Hayn 3 ___.,,»-""r-"" | zemsn

o P
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Anlage 12.4 Luftbild {unmaRstablich)

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.00C —— '
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mabBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Staatsbetriebes Geoba-
sisinformation und Vermessung Sachsen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fur das
gesamte Land Sachsen vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Staatsbetrieb Geabasisinformation und Vermessung Sachsen {GeoSN) Stand: Aktuel! bis 4 Jahre
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Anlage 12.5 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-
punkt der Crtshesichtigung und des Wertermittiungsstichtages auf der Grundlage des vorgefundenen Zu-

standes.
Bild Bilder Bemerkungen
Nr. ]
{1) Wohnhaus |

Ansicht von der
Skassaer Strale

(2)

|Blick entlang der
;f Goppersdorfer Stra-
e in Richtung Sii-
| den
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Bild Bilder Bemerkungen
N
(3)
Wohnhaus mit trauf-
seitiger Grenzbe-
bauung
(4)

ruindse, ehem. Tro-
| | ckentoilette und
| Abstellschuppen
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Nr.
(5)

Ruintse Abstell-

schuppen im Hofbe-
reich

(6)

Vorgarten
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S/W/009/03/2025 Bewertungsobjekt; Einfamilienwohnhaus, Skassaer Str. 39, 01558 Grofenhain

Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
7)
Hofflache
(8

Gartenbereich  mit
Blick in Richtung
Siiden
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Haustiir mit Blick in
Diele

Elektroinstallation /
Hausanschiuss
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Bild Bilder

Bemerkungen

Erdgeschoss mit
Blick in ehem. Kiiche

(12)

Erdgeschoss - In-
nenansicht
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Bild Bilder Bemerkungen

Raum im EG

(14)
Raum im EG
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Bild Bilder Bemerkungen
N
(15)
herunter genssener
Curchiauferhitzer
(16}

Blick von der Treppe
in das Dachge-
schoss
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Bild Bilder Bemerkungen

Ansicht Dachschré-
ge von der Treppe
aus

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-

stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Aufterdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straftenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefithrt werden. Falls das Gutachten im Intemet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die

Veriffentlichung nicht filr kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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