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Der Marktwert des Wohngrundstiickes, beschrieben im Grundbuch des

Amtsgerichtes Riesa von Glaubitz, Blatt 975 unter BVNr. 1
wurde zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 12.02.2025
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Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Ubersicht wichtiger Objektdaten

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchamt Riesa
Grundbuch von Glaubitz, Blatt 975, BVNr. 1

Gemarkung Glaubitz, Flurstiick 154/2 (496 m2)
(Gebaude- und Freiflache Langenberger Str. 6 a)

Langenberger StraBBe 6 a

Anschrift: 01612 Glaubitz
Objektart: Einfamilienhausgrundstiick
Wohnlage: durchschnittlich

Nutzung bzw. Miet-/Pachtverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag:

Eigennutzung durch die Eigentiimerin
keine Miet-/Pachtverhéltnisse

Kurzbeschreibung der Immobilie:

Einfamilienhaus

Bj. 1994; eingeschossiges freistehendes Gebaude
in Massivbauweise mit Satteldach; Satteldach voll
ausgebaut; Geb&ude voll unterkellert; Stidostgiebel
mit Erker und Balkon; (berdachter straBenseitiger
Eingangsbereich mit Zugangstreppe; voll unterkel-
lerter Terrassenanbau an der Gebauderiickfront;
mittlere Wohnraumausstattung; Olheizung Bj. 1994;
rd. 110 m2 Wfl.; KellerrAume beheizt und teils aus-
gebaut; normaler Instandhaltungszustand

Einzelgarage mit Carportanbau

Einzelgarage in Massivbauweise als Grenzbebau-
ung (Bj 1995), Flachdach mit Bitumeneindeckung,
Metallschwingtor; Carportanbau in Holzbauweise
mit Flachdach und Bitumeneindeckung (Bj. nach
1995)

AuBBenanlagen
durchschnittliche Gestaltung; gepflegter Zustand

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
(Grundbuch von Glaubitz, Blatt 975, betreffs
BVNr. 1, Auszug vom 15.11.2024)

Abt. 1I/1 bis 2:
gelbéscht

Abt. 11/3:
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 15.11.2024

Bewegliche Gegenstiande geman
§ 74 a Abs.5S.22ZVG:

Einbaukiliche (Stand 1994, Zeitwert 0,00 €)

Einfamilienhausgrundstlick
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Sonstige Informationen:

kein Kulturdenkmal i.S.d. § 2 SdchsDSchG
keine Altlasteintragung
keine Baulasteintragung

entschuldbarer Uberbau i.S.d. § 912 BGB des hin-
teren Gebaudeteils von Garage und Carport auf ei-
ner dreieckigen Flache von ca. 5 m2 zum Flst. 154/3
(Bewertungsgrundstiick = Stammgrundstiick; keine

Uberbaurente vereinbart)

Lage im Einzugsgebiet des Oberflachenwasserkdr-
pers Grddel- Elsterwerdaer FloBkanal

Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag /
Tag der Ortsbesichtigung:

12.02.2025

Basis der Wertermittlung:

Innen- und AuBenbesichtigung
(ohne Zustimmung fiir Innenfotoaufnahmen)

Marktwert (.S.d. § 194 BauGB):

rd. 160.000,00 €

relativer Marktwert:
(bezogen auf ca. 110 m2 WHl.)

1.836,00 €/m? WHl.
(vorl. Verfahrenswert rd. 202.000 €/ 110 m2 Wfl.)

Wertermittlungsverfahren:

Sachwertverfahren (i.S.d. §§ 35-39 ImmoWertV)

Standortqualitéat:
Objektqualitat:

Drittverwendung / Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:
Preisniveau:

einfach - durchschnittlich
durchschnittlich

gegeben

gegeben
durchschnittlich

Einfamilienhausgrundstlick
Langenberger Str. 6 a, 01612 Glaubitz
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SWOT - Analyse

5

%

umgebende Einfamilienhausgrundstlcke
durchschnittliche soziale Infrastruktur

gute Anbindung an den OPNV (Bus und Bahn)
gepflegtes Wohnumfeld

5

%

Positive Standortmerkmale:

5

%

X3

8

7
*

% unmittelbare Lage an der Bahnstrecke Riesa —
Dresden — Leipzig mit hoher Immissionsbelas-
tung (SchallschutzmaBnahmen der DB vorge-

nommen)

Negative Standortmerkmale:

5

%

eingeschossiges, freistehendes EFH (Bj. 1994)
mit Unterkellerung und ausgebautem Satteldach
rickwartiger unterkellerter Terrassenanbau

rd. 110 m2 Wil.

Kellerrdume beheizbar und teils ausgebaut
normaler Instandhaltungszustand

massive Einzelgarage (Bj. 1995)

Carport (Bj. nach 1995)

durchschnittlich gestaltete / gepflegte AuBenan-
lagen

7
°

7
°

X3

o8

Positive Objektmerkmale:

X3

o8

X3

o8

X3

8

X3

8

7
°

Fertigteilbauweise

Energietrager: Ol; Heizkessel (Bj. 1994)
unzureichende Energieeffizienz des Gebaudes
anstehende kostenintensive energetische Sanie-
rungsmafBnahmen

Eigennutzung zum Wertermittlungsstichtag
entschuldbarer Uberbau i.S.d. § 912 BGB des
hinteren Gebaudeteils von Garage und Carport
auf einer dreieckigen Flache von ca. 5 m2 zum
Fist. 154/3

7
°

7
°

7
°

Negative Objektmerkmale:

7
R X4

7
R X4

Nutzungsmoglichkeiten: % vorzugsweise Eigennutzung
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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:

1.3 Angaben zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Informationen zum Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Einfamilienhausgrundsttick

Langenberger StraB3e 6 a
01612 Glaubitz

Grundbuchamt Riesa
Grundbuch von Glaubitz, Blatt 975, BVNr. 1
Gemarkung Glaubitz, Flurstiick 154/2 (496 m2)

Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerung-
RoBbachstral3e 6
01069 Dresden

(Beschluss vom 16.12.2024)

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

12.02.2025
12.02.2025

Mit Schreiben vom 14.01.2025 wurde den Verfahrensbeteiligten
der Besichtigungstermin (05.02.2025, 10:00 Uhr) per Einschrei-
ben schriftlich bekannt gegeben.

Am 03.02.2025 ersuchte die Eigentiimerin um eine Terminverle-
gung. Mit Schreiben vom 03.02.2025 wurde den Verfahrensbe-
teiligten der neue Besichtigungstermin (12.02.2025, 14:00 Uhr)
per Einschreiben schriftlich bekannt gegeben.

Der Termin wurde fristgerecht durch die Sachverstandige durch-
gefihrt. Die Eigentimerin gewahrleistete die Innenbesichtigung
des Wohngebdudes. Der Anfertigung von Fotoaufnahmen im In-
nenbereich wurde nicht zugestimmt. Weitere Verfahrensbetei-
ligte nahmen am Termin nicht teil.

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.11.2024

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

e lizenzierte Karten (Ubersichtsplan, Ortsplan)
(vgl. Anlage 1)

e Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 16.01.2025
(vgl. Anlage 2)

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des LK MeiBBen
vom 17.01.2025 (vgl. Anlage 3)

Einfamilienhausgrundstlick
Langenberger Str. 6 a, 01612 Glaubitz
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Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich AG Dresden, Az. 520 K 231/24

o Auskunft aus dem Altlastenkataster des LK Meif3en vom
14.01.2025 (vgl. Anlage 4)

¢ Recherche zu Bauunterlagen beim Bauamt Nlnchritz, Bereit-
stellung von Bauzeichnungen (vgl. Anlage 7)

o Leitungsauskinfte der Medienversorger

Hinzugezogene Onlineportale / Geoinformationssysteme

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

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

¢ RAPIS Bauleitplanung Sachsen
(https://rapis.ipm-gis.de/client/ )

¢ Rohstoffdatenbank des Freistaates Sachsen
(https://www.rohstoffdaten.sachsen.de)

o Geoportal des Sachsischen Landesamtes fir Umwelt, Land-
wirtschaft und Geologie (https://www.umwelt.sachsen.de )

e GIS-Immorisk Naturgefahren
(https://www.gisimmorisknaturgefahren.de/immorisk.html )

o Immobilienscout24 (https:/www.immobilienscout24.de/ )

Hinzugezogene regionale Auswertungen

e Bodenrichtwertkarte des Landkreises Mei3en 2024

e Grundstlicksmarktbericht des Landkreises MeiBen 2022

e Marktinformation des Gutachterausschusses des Landkrei-
ses MeiBBen 2024

o Miet- und Pachtpreisibersicht des Landkreises MeiBen 2023

¢ 8. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir den
Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Gemeinde Glaubitz

Hinzugezogene liberregionale Auswertungen:

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

e Prognos Zukunftsatlas ® 2022

¢ vdp Index Q3/2024

1.4 Allgemeine Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Die Beschreibung des Grundstiicks mit seinen baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der vorgenommenen
Ortsbesichtigung sowie den vorliegenden Unterlagen. Der beschreibende Teil soll einem Bietinteressenten
soweit wie moglich alle wichtigen Informationen zur Immobilie liefern. Innenraumfotoaufnahmen wurden auf
Eigentimerwunsch nicht erstellt.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge und schadstoffbelastete Baustoffe am Gebaude durchgefiihrt. Bauman-
gel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie auBerlich erkennbar waren. Auswirkungen vorhande-
ner Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert werden nur pauschal beriicksichtigt.

In Abt. Il des Grundbuchs bestehende Eintragungen sind innerhalb der Marktwertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht wertmindernd zu beriicksichtigten. Art und Umfang der mit den Eintra-
gungen im Zusammenhang stehenden Nutzungen sind jedoch im Gutachten anzugeben. Der Wert, um den
sich der Grundstiickswert bei tatsachlicher Beriicksichtigung mindern wirde, ist i.d.R. zu berechnen und aus-
zuweisen.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt.

Einfamilienhausgrundstiick Seite 7
Langenberger Str. 6 a, 01612 Glaubitz
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Ggf. auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten® werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd
beriicksichtigt, 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.

1.5 Besondere Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Das Bauamt der Gemeinde Niinchritz konnte fir das Wohngeb&ude Bauzeichnungen aus dem Jahr 1994 zur
Verfligung stellen (vgl. Anlage 7). Diese stimmen mit der tatsachlichen Raumaufteilung weitestgehend Uberein
(ohne Eingangsbereich und Terrassenanbau).

Fir die Einzelgarage nebst Carport liegen keine Bauzeichnungen vor.

Ein Energieausweis konnte eigentiimerseitig nicht zur Verfligung gestellt werden.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Makrolage
Bundesland:

Kreis:

Gemeinde/Ort:

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

Sachsen
MeiBen
Glaubitz

Die Gemeinde Glaubitz mit rd. 2.100 Einwohnern ist im landli-
chen Raum des nérdlichen Kreisgebietes MeiBen gelegen.
Glaubitz liegt ca. 8 km norddstlich der groBen Kreisstadt Riesa
entfernt und gehért zur Verwaltungsgemeinschaft Ninchritz /
Glaubitz mit Nlnchritz als verwaltungsausfliihrende Institution.

Das in seiner Siedlungshistorie eher dorflich gepragte Glaubitz
verflgt Gber ein Industrie- und Gewerbegebiet mit u.a. Unterneh-
men der Chemie- und Stahlindustrie und des Maschinenbaus.
Der sonstige Wirtschaftssektor des Gemeindegebietes ist eher
durch kleine Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen ge-

pragt.

Das Chemiewerk Wacker im benachbarten Ninchritz gilt als
Hauptarbeitgeber der Region. In Nlnchritz befinden sich auch
mehrere Lebensmittelmarkte sowie Grund- und Oberschule. Die
Anbindung an den OPNV (Bus, Bahn) ist gegeben.

Glaubitz verfigt Uber eine eigene Kindertagesstatte sowie Uber
ein Waldbad.

Né&chstgelegene gréBere Stadte/Ortschaften:
Nunchritz (ca. 2 km entfernt)

Riesa (ca. 8 km entfernt)

GroBenhain (ca. 13 km entfernt)

MeiBen (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden-Zentrum (ca. 55 km entfernt)

Né&chstgelegene BundesstraBen:
B 98 (Zeithain — GroBenhain — Kdnigsbriick, ca. 2 km entfernt)
B 169 (Ddbeln — Riesa — Elsterwerda, ca. 2,5 km entfernt)

Einfamilienhausgrundstlick
Langenberger Str. 6 a, 01612 Glaubitz
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Nachstgelegene Autobahnzufahrt:

AA Thiendorf auf A 13 (Dresden — Berlin, ca. 28 km entfernt)
AA Débeln-Nord auf A 14 (Dresden/Chemnitz - Leipzig — Halle,
ca. 32 km entfernt)

Né&chstgelegener Bahnhof:
Glaubitz (RE50 Leipzig/Dresden, ca. 500 m entfernt)

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

Einwohnerentwicklung: Prognose It. Statistischem Landesamt des Freistaates Sachsen:

Variante 1:

Einwohner im Jahr 2021: 2.079
2021-2025: +4,1 %
2021-2030: +6,3 %
2021-2035: +7,6 %
2021-2040: +8,0 %

(Quelle: 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat
Sachsen 2022-2040, Gemeinde Glaubitz)

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

Zukunftsatlas ® 2022: Landkreis MeiBBen:
insgesamt ausgeglichene Chancen/Risiken
Rang 267 von insgesamt 400 Kreisen / kreisfreien Stadten

Demo- Arbeits- Wettbewerb & Wohlstand & Stdrke- Dynamik-

Klasse Rang Code Kreis/Stadt grafie markt Innovation soziale Lage rang rang
5 264 05962 Markischer Kreis 260 300 151 297 201 394
5 265 05113 Essen, Stadt 159 18 149 388 291 93
5 266 05120 Remscheid, Stadt 92 214 173 368 265 209
5 267 14627 Landkreis MeiBen 367 137 373 151 243 310
5 268 14729 Landkreis Leipzig 320 255 303 152 277 155

(Quelle: Prognos Zukunftsatlas ® 2022, Seite 20)

Erschwinglichkeit Kaufpreise - Vielfaches des Einkommens, Kaufpreis- und

Einkommenindizes
6 200
a
Q6 160 %
- =]
] =4
S o
% 5 120 i
i
=
2
4 80

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

== durchschnittlicher Kaufpreis als Vielfaches des Einkommens =#= Erschwinglichkeit - durchschnittliche Kosten (Kauf)
-l Erschwinglichkeit - durchschnittliches Einkommen

Bezugsort: Lkr. Meilien

(Quelle: RIWIS Steckbrief Langenberger StraBe 6a, 01612 Glaubitz)
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Arbeitslosigkeit - Arbeitslosenquote

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 20 2023 2024

=]
(8]

-@= Arbeitslosenguote

Bezugsort: Lkr. Meillen

(Quelle: RIWIS Steckbrief Langenberger StraBBe 6a, 01612 Glaubitz)

2.1.2 Mikrolage
(vgl. Anlage 1)

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Siiden der Ortslage Glaubitz zwischen der Bahnlinie Leipzig-
Dresden und der Ninchritzer Stral3e, in unmittelbarer Nahe zum Kreuzungsbereich Langenberger StraBe /
PoststraBe. Die nérdliche Grundstiicksgrenze liegt nur 40 m von der stark befahrene Bahnstrecke entfernt.
Die Larmimmission ist trotz vorgenommener SchallschutzmaBnahmen durch den Personen- und Guterzug-
verkehr stark erhéht.

Die Langenberger StraBe als reine WohnstraBe ist nur maBig vom StraBenverkehr frequentiert. PKW-
Parkmdglichkeiten befinden sich im StraBenrandbereich.

Die Umgebungsbebauung ist gepréagt durch den Siedlungsbau mit EFH/ZFH in offener, 1-2geschossiger Bau-
weise. Das Wohnumfeld ist gepflegt. Die Anbindung an den OPNV (Bus, Bahn) ist fuBlaufig gewahrleistet.
Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im weitlaufigen Umkreis von 1-2 km. Die Anwohner sind i.d.R. auf den
PKW angewiesen.

Zusammenfassende Lageeinschatzung: durchschnittlich

Wohnlagequalitat
sehr gt

Eut bis sehr gt

Eut

durchschnittlich bis gut

' durchschnittlich

" einfach bis durchschnittlich
'\ einfach

", & bulwiengesa AG; RIWES 2025

100 m

© OpenSusetap conributors

(Quelle: RIWIS Steckbrief Langenberger StraBe 6a, 01612 Glaubitz

)
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2.2 Gestalt/ Form / Topographie

Gestalt, Form, Topographie:
(vgl. dazu auch Anlage 2)

StraBenfront: ca. 25 m

mittlere Tiefe: ca. 19 m

GroBe: 496 m?

fast rechteckige Grundstiicksform
Topographie: fast eben

2.3 ErschlieBung, Grenzverhiltnisse, Grundwasser, Altlasten etc.

StraBenseitige ErschlieBung:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung/

Grenzverhaltnisse:

Grundwasser / Baugrund:
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten/ Kontaminierungen:

Langenberger StraBe:

neuwertig voll ausgebaut; Fahrbahn aus Bitumen; mit Beton-
pflaster befestigte Gehwege beidseits vorhanden; StraBenbe-
leuchtung vorhanden; Parkmdglichkeiten im StraBenrandbereich

Versorgung:
«» Strom

7

< Wasser

7

< Telefon

Entsorgung:
zentraler Abwasserkanal

Hinweis:

Das Grundstlck verfugt It. Bestandplan des Gasversorgers ber
keinen Hausanschluss. Eine Gasversorgungsleitung wére Uber
die Langenberger StraBe jedoch mdglich.

% keine Grenzbebauung des Wohngebaudes

< Grenzbebauung der Garage mit Carportanbau

% entschuldbarer Uberbau i.S.d. § 912 BGB des hinteren Ge-
b&audeteils von Garage und Carport auf einer dreieckigen
Flache von ca. 5 m2 zum Flst. 154/3

« Grenzbebauung durch Nachbargebaude

« Grundstick nur tlw. eingefriedet (tatséchliche Nutzung des

Gartens im Zusammenhang mit der Gartenflache des be-

nachbarten Flst. 154/3)

normal tragfahiger Baugrund; normaler Grundwasserspiegel

Hinweis:

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

Lt. schrifticher Auskunft des Landratsamtes MeiBen vom
14.01.2025 ist das Grundstick nicht im Altlastenkataster erfasst
(vgl. Anlage 4).

2.4 Privatrechtliche Situation / Grundstiicksnutzung / Miet- und Pachtvertrage

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 15.11.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Glaubitz, Blatt 975 folgende Eintragungen:

Abt. 1I/1 bis 2:
gelbéscht

Abt. 1I/3:
Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 15.11.2024

Einfamilienhausgrundstlick
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Grundbuchlich nicht gesicherte
Rechte und Lasten:

Nachbarschaftsrechtliche
Besonderheiten:

Grundstiicksnutzung:

Bestehende Miet-/Pachtvertrage:

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:

Sonstige, grundbuchlich nicht gesicherte Rechte und Lasten
wurden im Rahmen der Recherche zum Bewertungsgrundstiick
nicht bekannt.

Das Grundstiick wird in der Ortlichkeit im Zusammenhang mit
der dahinter liegenden Gartenflache des Flst. 154/3 genutzt. Auf
dieser Gartenflache befinden sich eine Poolanlage und ein Gar-
tenhaus. Die Nutzung erfolgt zum Wertermittlungsstichtag un-
entgeltlich. Es handelt sich um das ehem. elterliche Grundstuck
der Eigentiimerin des zu bewertenden Grundstlicks. Die auf die-
ser benachabrten Gartenflache befindlichen AuBenanlagen sind
somit nicht dem Bewertungsgrundstiick zuzuschreiben und nicht
Gegenstand der Wertermittlung.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilienwohnhaus
nebst Einzelgarage mit Carportanbau bebaut, welches eigenge-
nutzt wird.

Zum Wertermittlungsstichtag bestehen keine Miet-/Pachtver-
haltnisse.

Fir das Bewertungsgrundstiick besteht It. Auskunft des Landrat-
samtes MeiBen vom 17.01.2025 keine Baulasteneintragung (vgl.
Anlage 3).

Lt. Onlineportal der Denkmalpflege des Freistaates Sachsen
(https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de) bestehen be-
treffs des Grundstiicks keine denkmalrechtlichen Belange. Auch
befindet sich das Grundstiick nicht in Sichtweite eines Kultur-
denkmals i.S.d. § 2 SachsDSchG.

Das Bewertungsgrundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in
keine Bodenordnungsverfahren involviert.

Die bauordnungsrechtlichen Genehmigungen (Baugenehmi-
gung etw.) wurden nicht vorgelegt noch bei der Kommune ein-
gesehen. Es ist der Wertermittlung unterstellt, dass die Ge-
baude von der Baubehérde genehmigt errichtet wurden.

Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Ninchritz/Glaubitz umfassend als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Das Grundstiick ist im un-
beplanten Innenbereich gelegen. Die Zuléssigkeit baulicher
Vorhaben bemisst sich nach § 34 BauGB.

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich sonstiger Sat-
zungen.

2.5.5 Immissionsschutz, Umweltschutz, Naturschutz, Naturrisiken

Immissionsschutz:

Betreffs des Grundstlicks besteht eine hohe Immissionsbelas-
tung seitens des nahe des Grundstiicks entlangfihrenden

Einfamilienhausgrundstlick
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Umweltschutz:

Naturschutz:

Naturrisiken:

Zugverkehrs (Bahnstrecke Dresden-Leipzig), welche mittels
durchgefiihrter La&rmschutzmaBnahmen teils abgemildert wurde.

Fir das Grundstiick selbst bestehen keine immissionsschutz-
rechtlichen Belange im Rahmen der Wohnnutzung.

Das Grundstiick ist im Einzugsgebiet der Oberflachenwasserkér-
per (entspr. WRRL) Grédel-Elsterwerdaer FloBkanal gelegen.

Betreffs des Grundstlicks bestehen keine sonstigen umwelt-
schutzrechtlichen Belange.

Betreffs des Grundstlicks bestehen keine naturschutzrechtlichen
Belange.

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

Der Standortsteckbrief des Onlineportals GIS-Immorisk Natur-
gefahren weist fiir das Grundstiick folgende Naturgefahren aus:

Erdbeben: geringe Gefahrdung
Sturm: mittlere Geféhrdung
Hagel: mittlere Geféhrdung
Hitze: mittlere Gefahrdung
Starkregen: mittlere Gefahrdung
Waldbrand: erhéhte Gefahrdung
Blitzschlag: hoheGefahrdung

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (gemanB § 3, Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrdge und Abga-
ben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB beitrags- und
abgabenfrei, jedoch kommunalabgabenpflichtig.
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3 Beschreibung des Gebédudes und der AuBenanlagen

Vorbemerkung:
Eine Innenbesichtigung des Geb&udes konnte im Rahmen des Ortstermins erfolgen. Die Innenausstattung ist

der Sachverstandigen bekannt. Die Genehmigung fur die Anfertigung von Innenfotoaufnahmen wurde nicht
erteilt.

3.1 Gebdéudeart, Baujahr

Gebaudeart: eingeschossiges, freistehendes Einfamilienwohnhaus mit ausge-
bautem Satteldach, Spitzboden vorhanden (nicht ausbaubar);
Gebaude voll unterkellert; rickwartiger unterkellerter Terrassen-
anbau mit KellerauBentreppe; straBenseitiger Gberdachter Ein-
gangstreppenanbau; Erker und Balkon an der der siiddstlichen
Giebelseite

Baujahr: 1994

3.2 Raumaufteilung / Wohnflache

Grundrisszeichnungen zum Gebaude liegen der Sachverstandigen vor und sind in Anlage 7 dem Gutachten
beigeflgt.

Kellergeschoss:
Vorraum, Flur, Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss, 2 Hobbyrdume, Abstellraum, Heizungs-

raum und Oltanklager, Werkstatt unterhalb der Terrasse

Erdgeschoss:
Windfang, Diele, WC, Wohnkiliche mit Koch-, Ess- und Wohnbereich und Zugang zur Terrasse

Dachgeschoss:
Flur, Schlafzimmer, Ankleide, Kinderzimmer, Bad/WC

Spitzboden:
Kaltboden (nicht ausbaubar)

Die Wohnflache wurde anhand der Bauzeichnungen und unter Berlicksichtigung des Terrassenanbaus mit
rd. 110 m2 ermittelt (vgl. Anlage 6).

3.3 Gebéaudekonstruktionen (Wénde, Dach, Decken, Fenster, Tiiren)
Konstruktionsart: Fertigteilbauweise (Modulhaus)

Umfassungswénde: KG: Hohlblocksteine; Obergeschosse: Fertigteilwande als Holz-
standerwerk mit innenliegender D&mmung und Beplankung
(Starke: 21 cm); Putzfassade (Stand 1994) mit Anstrich (Stand
2000)

Innenwénde: KG: massive Innenwéande
EG/DG: Holzstédnderwerk mit Beplankung

Geschossdecken: KG/EG: Betonsteindecke
EG/DG: Holzbalkendecke

Treppen: KG/EG: im Antritt viertelgewendelte Betontreppe mit Anstrich
EG/DG: im Antritt viertelgewendelte Holztreppe
Spitzboden: Ausklappleiter

Fenster: zweifach isolierte Holzfenster als Dreh-/Kippflligel (Stand 1994),
umfassend manuelle AuBenjalousien aus Kunststoff

Einfamilienhausgrundstiick Seite 14
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AuBentlren:

Dach:

Kellereingangstr:
isolierverglaste Massivholztir mit Einfachverriegelung

einseitige 5stufige Treppenanlage aus Beton mit Granitbelag und

Massivholzbriistung; Uberdachung mittels Schleppdach als
Dachverlangerung, Eindeckung analog Wohngebaude; AuBen-
beleuchtung, isolierverglaste Massivholztir mit Dreifachverriege-
lung

Satteldach; Holzbalkendachstuhl (Stand 1994); 1 mittige groBe
Satteldachgaube zur StraBenseite; Betondachsteineindeckung;
Regenrinnen und Fallrohre aus Titan-Zinkblech

3.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattungen

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

3.5 Wohnraumausstattung

FuBbodenbelage
Wohn- und Schlafraume:

Wandbekleidungen:
Wohn- und Schlafrdume:

Deckenbekleidungen:
Wohn- und Schlafrdume:

Sanitare Installationen:

Innentlren:

zentraler Anschluss an das zentrale 6rtliche Trinkwassernetz;
Leitungsnetz unter Putz (Stand 1994)

zentraler Anschluss an das zentrale értliche Abwassernetz;
Leitungsnetz unter Putz (Stand 1994)

durchschnittliche Elektroausstattung nach VDE- und DIN-
Vorschriften (Stand 1994); Leitungen unter Putz; Klingelanlage;
AuBenbeleuchtung; Elektroherdanschluss in der Kiiche; mehrere
Fernsehanschlusse; Internet Gber WLAN-Router; keine Blitz-
schutzanlage; kein Starkstromanschluss; keine Solarthermie
oder Photovoltaikanlagen

Olzentralheizung (Heizkesselfabrikat d. Fa. Weishaupt, Stand
1994); Standort der Heizung im Keller; Kunststofféltanks in mas-
siver Wanne (2 Tanks zu je 1.000 Liter); Heizflachen: ausschlieB3-
lich Standard-Plattenheizkérper; auch Kellerrdume beheizbar;
keine sonstige Heizungsunterstitzung

zentral Uber Heizung

Wohnzimmer mit Textilbelag auf Laminat, Kiche und Flur mit
Textilbelag auf Fliesen, sonstige Wohn-/Schlafrdume vorrangig
mit Textilbelag

Wohn- und Schlafrdume im EG vorrangig mit Putz und Anstrich,
DG mit Tapeten

Raufasertapeten oder Putz mit Anstrich

Géaste-WC (EG, Stand 1994):

Stand-WC mit Unterputzspiilkasten, Handwaschbecken,
FensterlOftung; FuBboden und Sockel im mittleren Standard
(Stand 1994) gefliest

Bad (DG, Stand 1994):

Badewanne, Eckdusche, Hange-WC mit Unterputzspilkasten,
Handwaschbecken, Fensterliiftung; FuBboden und Sockel im
mittleren Standard (Stand 1994) gefliest, darauf PVC-Belag

Wohnbereich mit R6hrenspantlren im mittleren Standard
(Stand 1994)

Einfamilienhausgrundstlick
Langenberger Str. 6 a, 01612 Glaubitz

Seite 15



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich AG Dresden, Az. 520 K 231/24

3.6 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: Terrasse an der Gebaudertickfront
(ca. 3 x 6 m It. Eigentimerin, Holzpalisadenbristung;
6stufige, massive Treppenanlage zum Garten)
1 straBenseitige Satteldachgaube
1 Balkon mit Holzbristung
5 Kellerlichtschachte

Besondere Einrichtungen: Einbauktliche (Stand 1994, Zeitwert 0,00 €)

3.7 Grundrissgestaltung, Besonnung/Belichtung, Energieeffizienz

Grundrissgestaltung: Uberwiegend zweckmaBige Raumaufteilung; Sanitarbereiche auf
jeder Wohnetage jeweils mit Fenster; Kliche mit Fenster; unmit-
telbar angrenzender AuBBenwohnbereich (Terrasse mit Zugang
zum Garten)

Belichtung / Besonnung: gut

Energieeffizienz: unzureichend
(Energieausweis bisher nicht erstellt; It. Hyp-Zert Bewertungstool
zur Energieklassifizierung von Wohngeb&uden einzuschatzen-
der Endenergiebedarf 220 — 240 kWh/(m2a), d.h. Energieeffi-
zienzklasse G)

3.8 Baulicher Zustand des Gebaudes
Das 1994 in Fertigteilbauweise errichtete Wohngebaude befand sich zum Wertermittlungsstichtag in einem

normalen Instandhaltungszustand. Als Baumangel ist Feuchtigkeit in der Werkstatt unterhalb der Terrasse zu
benennen. Im Bereich des Fassadenanstrichs waren Farbunterschiede zu erkennen.

Das Gebaude verfugt Uber eine mittlere Wohnraumausstattung.

Energetische SanierungsmaBnahmen erfolgten seit 1994 nicht. Die Erneuerung des Ol-Heizkessels oder der
Umstieg auf alternative Energietrager steht mittelfristig an. Die Anforderungen des GEG sind entsprechend zu
beachten.

3.9 Einzelgarage

Kurzcharakteristik:

eingeschossiger Massivbau in Grenzbebauung (Bj. 1995)
Putzfassade mit Anstrich

BetonfuBboden

Flachdach aus Holz mit Bitumeneindeckung (letzte Erneuerung 2024)
manuelles Metallschwenktor

Stellplatz fur 1 Mittelklasse-PKW

Das Garagengebdude befand sich zum Wertermittlungsstichtag in einem normalen Instandhaltungszustand.
Es bestanden keine Bauschaden / Baumangel.

3.10 Einzelcarport

Kurzcharakteristik:

Holzkonstruktion einseitig an die Garage angebaut zzgl. massiver Riickwand (Bj. nach 1995)
FuBboden: Betonpflaster

Flachdach mit Bitumeneindeckung (letzte Erneuerung 2024)

Stellplatz far 1 Mittelklasse-PKW

im hinteren Teilbereich eingebauter Hundezwinger

Der Carport befand sich zum Wertermittlungsstichtag in einem normalen Instandhaltungszustand. Es
bestanden keine Bauschaden / Bauméangel.
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3.11 wesentliche AuBenanlagen

e Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

¢ Hof- und Wegebefestigung vorrangig mit Betonpflaster, Gehwegplatten

¢ straBenseitige Einfriedung im Zufahrtsbereich zur Garage mit kleiner Bruchsteinmauer mit zweiflligligem
Zufahrtstor aus Holz

¢ sonstige Einfriedung u.u. mittels Pflanzsteinen

o diverse Anpflanzungen

Die AuBenanlagen des Grundstlicks sind durchschnittlich gestaltet und befanden sich zum Wertermittlungs-
stichtag in einem gepflegten Zustand.
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4 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Einzelgarage und Einzelcarport
bebaute Grundstiick in 01612 Glaubitz, Langenberger StraBe 6 a zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstich-
tag 12.02.2025 ermittelt.

Grundbuchamt Riesa

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Glaubitz 975 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Glaubitz 154/2 496 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Grundsétze 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 ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfl-
gung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

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

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

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten 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 fir 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 Verfligung stehen.
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4.1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Bewertung des Gesamtgrundstiicks

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstliicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
Dazu zahlen:
e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

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

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

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den oOrtlichen Verhaltnissen,

e derlLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Flr die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).

Einfamilienhausgrundstiick Seite 19
Langenberger Str. 6 a, 01612 Glaubitz



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich AG Dresden, Az. 520 K 231/24

4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 56,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = Il

Grundstucksflache (f) = 700 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.02.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = Il

Grundstcksflache (f) = 496 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 56,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.02.2025 X 1,000 keine konjunkturellen

Veranderungen

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | einfache Lage einfache Lage x 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 56,00 €/m?
Flache (m2) 700 496 X 1,021 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse [-11 I-11 X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster = 57,18 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 57,18 €/m?
Flache x 496 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 28.361,28 €

rd.  28.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 insgesamt 28.400,00 €.

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 496,00 0,99
Vergleichsobjekt 700,00 0,97

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,02
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4.3 Sachwertermittiung

4.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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 vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen 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 ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
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 fir 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 Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung 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 fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks 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.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur 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 Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche
Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Geb&ude mit an-
néhernd gleichem Ausbau- und Geb&audestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. 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 diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend 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 gehéren 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 bericksichtigen definitionsgeman nur Gebaude 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 Gebaude 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 InmoWertV 21)

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude 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)

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 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt),
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 Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Bewertungssachversténdige 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
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, 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 GebadudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, 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 hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) 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 Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fir Einfamilienhausgrundstliicke anders als flir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.3.3 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Carport
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 791,00 485,00 190,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 241,21 m?2 22,00 m2 24,00 m2
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige ein- 39.079,71 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 229.876,82 € 10.670,00 € 4.560,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 12.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 424.582,49 € 19.707,49 € 8.422,32 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 424.582,49 € 19.707,49 € 8.422,32 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre 30 Jahre 15 Jahre
e prozentual 38,75 % 50,00 % 62,50 %
o Faktor 0,6125 0,5 0,375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 260.056,78 € 9.853,74 € 3.158,37 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 273.068,89 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.192,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 281.260,96 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 309.660,96 €
Sachwertfaktor X 0,83
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 51.403,72 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 205.614,88 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 42.000,00 €
Sachwert = 163.614,88 €

rd. 160.000,00 €

4.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Bruttogrundflache des Wohngebaudes wurde anhand der Bauzeichnungen in Anlehnung an die Anlage 4
der ImmoWertV ermittelt (vgl. Anlage 6 und 7). Fir die Terrasse als auch die Nebengebaude erfolgten Uber-
schlagige Flachenberechnungen teils unter Hinzuziehung des digitalen Luftbildes.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Es sind die
NHK 2010 anzusetzen. Es ist die Erneuerung der Heizung unter Beachtung des GEG unterstellt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebéude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 57,0% |38,5% 0,0% |45%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBBenwande

Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafie
Dachd@ammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaBem Wéarmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stinderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Sténderkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

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

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Standardstufe 5

Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Einfamilienhausgrundstlick
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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]

1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 57,0 413,25
3 835,00 38,5 321,48
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 4,5 56,70
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 791,43

gewogener Standard = 2,6

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

791,43 €/m? BGF

rd. 791,00 €/m? BGF
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 flir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebé&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 190,00 0,0 0,00
2 190,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €m?BGF

rd. 485,00 €/m? BGF
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&aude: Carport
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebé&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 190,00 0,0 0,00
2 190,00 100,0 190,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 2,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

190,00 €/m? BGF
190,00 €/m? BGF

Einfamilienhausgrundstlick
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskostenzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angege-
benen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 19.079,71 €

Kellerteilausbau (prozentual, 10,00 % der vorlaufigen Herstellungskosten
(190.797,11 €))
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

5 Kellerlichtschachte 3.000,00 €
EingangslUberdachung mit Eingangstreppe 10.000,00 €
Balkon 1.500,00 €
Terrasse (ohne Unterkellerung, Keller bereits in BGF enthalten) 3.000,00 €
Satteldachgaube 2.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 39.079,71 €
Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

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 fir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden im Ortstermin Uiblicherweise getrennt erfasst (vgl.
Abschnitt 3.8) und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Ublicherweise liegt die Wertigkeit
in einer Spanne von 2-8 % der Gebaudezeitwerte. Im Bewertungsfall ordnet sich die Wertigkeit der AuBBenan-
lagen insgesamt im unteren Bereich der benannten Bandbreite ein.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 8.192,07 €

3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (273.068,89 €)

Summe 8.192,07 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Wohngebé&ude = 80 Jahre
Garagen = 60 Jahre
Carportanlagen - nicht in der ImmoWertV tabelliert - Gbliche RND 40 Jahre
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in der Anlage 2 der ImmoWertV
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das 1994 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert. Flir eine nachhaltige wirtschaftliche
Nutzbarkeit sind energetische Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durch-
geflihrt unterstellt werden (hier Heizungserneuerung).

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 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
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 00 0.0
dammun ’ ’
g
Modernisierung der Fenster und AuB3entliren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was- > 0.0 0.0
ser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedé@mmung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbé- > 0.0 0.0
den, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 0,0 2,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1994 = 31 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 31 Jahre =) 49 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 49 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1994.

Fir die Nebengebaude (Garage und Carport) ergeben sich keine Erhéhungen der Restnutzungsdauer auf-
grund der Erneuerung der Bitumendachhaut im Jahr 2024.

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 anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der Gutachterausschuss des Landkreises Mei3en konnte bis zum Wertermittlungsstichtag keine Sachwert-
faktoren nach ImmoWertV ableiten.

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wurde alternativ auf der Grundlage
e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenpor-
tal fur freistehende EFH/ZFH zum Stichtag 01.01.2025

- Sachwertfaktor 0,83 (Spanne 0,80 — 0,87)

e sowie eigener Ableitungen der Sachverstandigen unter Beriicksichtigung der konjunkturellen Entwick-
lung am o&rtlichen Grundstlicksmarkt bis zum Wertermittlungsstichtag

nach sachverstandiger Ableitung mit 0,83 bestimmt und angesetzt.

Medianwert nach Sprengnetter per 01.01.2025 | 0,83
Konjunkturelle Entwicklung 0,00
vom 01.01.2025 bis zum WST 12.02.2025

Objektspezifische angepasster Sachwertfaktor zum WST: 0,83

Marktiibliche Zu- oder Abschlége

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Abschlége:
-10 % Fertigteilbauweise und zuséatzlicher Investitionsaufwand zur Optimierung der Energieeffizienz

-10 % Lageabzug aufgrund der hohen Immissionsbelastung des Grundstiicks durch die Nahe zur Bahnstrecke
Dresden — Leipzig mit Personen- und Guterverkehr

Gesamtabschlag: -20 %

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -20,00 % von (257.018,60 €) -51.403,72 €
Summe -51.403,72 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berlcksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwand -41.000,00 €
*  Erneuerung der Heizungsanlage unter Beachtung -25.000,00 €

des GEG mit Erganzung durch regenerative
Energietrager

*  Méngelbeseitigung Fassade -9.000,00 €
*  Mangelbeseitigung Feuchtigkeitseintrag Werkstatt -7.000,00 €
Sonstige Besonderheiten -1.000,00 €
*  Berlicksichtigung des Uberbaus (befristet) von Ga- -1.000,00 €

rage/Carport auf einer Flache von ca. 5 m? zum
Fist. 154/3 (pauschal unter Berlcksichtigung der
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile sowie der allge-
meinen Wertverhaltnisse i.S.d. § 47, Abs. 1, Satz

2))
Summe -42.000,00 €
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4.4 Plausibilisierung
Die Gemeinde Glaubitz ist im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Mei3en in die Region 3.2 eingeord-

net.
BJK Anzahl WF GF 1 GF 2 BGF GF 3 GF 4 REF RND
bis 1918 76 128 757 566 245 400 259 17 20
Min - Max T70-320 | 224-3072 | 135-2576 | 134 -890 | 85-1846 | 48-1744 B -B9 10-35
1919-1945 42 128 926 620 258 423 303 20 20
Min - Max 75-188 | 426-2600 | 133-2220 | 120-488 | 176-1175 | 90-1003 10-53 10-50
1946-1970 24 110 1186 778 263 554 364 25 23
Min - Max 56-320 | 182-2400 | 43-1757 | 144-609 | 89-1273 | 21-1045 5-48 20-45
1971-1989 27 117 1364 1112 255 645 496 29 34
Min - Max 94 -205 | 488-3080 | 310-2494 | 177-420 | 274-1367 | 161-1107 10 - 56 21-47
1990-2000 26 130 2012 1835 282 1001 887 39 45
Min - Max 80 -240 | 457-3182 | 407 - 2866 | 146 -507 | 254 -2067 | 226 - 1816 9 - 66 42 -49
ab 2001 13 126 2069 1921 270 926 784 35 62
Min - Max 49-292 [1056-3012| 844 -2626 | 120-740 | 585-1634 | 437-1516 19 - 51 51-69
Tabelle 41 - Gebdude- und Erfragsfaktoren fir Einfamilienhéduser in Region 3.2 des Lanakreises Meilen

(Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landkreises MeiBen 2022)

Gebdudefaktor 1 (GF 1): Verhéltnis von Kaufpreis zu Wohn- und Nutzflache in €/m? Kaufpreis enthélt den
Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.

Gebdudefaktor 3 (GF 3): Verhéltnis von Kaufpreis zu Bruttogrundfldche in €/m? Kaufpreis enthélt den Wert
der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens.

Die Auswertungsdaten des Gutachterausschusses des Landkreises MeiB3en fiir EFH stammen aus dem Zeit-
raum 2020/2021. Seit der Zinswende im Jahr 2022 hat es einen leichten Preisverfall bei den eigennutzungs-
fahigen Immobilien in den peripheren Lagen gegeben, welche sich ab 04/2024 wieder stabilisiert haben.

Der Grundsticksmarktbericht des Landkreises MeiBen 2024 lag zum Wertermittlungsstichtag erst im Entwurf
vor und wird an dieser Stelle nicht angeflihrt. Er bestétigt jedoch die benannten Preistendenzen.

Mit einem ermittelten vorldufigen Sachwert von rd. 202.000 € und einer Wohnflache von ca. 110 m? ergibt sich
ein Gebaudefaktor 1 von rd. 1.836 €/m? Wfl.. Dieser liegt unterhalb des Medianwertes, jedoch innerhalb der
Spanne von 457 — 3.182 €/m? Wfl.. Dies ist bedingt durch die Fertigteilbauweise und die negativen Lagemerk-
male mit der N&he zu einer stark befahrenen Bahnstrecke.

Der veréffentlichte RIWIS Kreisreport per 01/2025 spiegelt das aktuelle Preisniveau von EFH-Grundstlicken
im Stadtgebiet und Einzugsgebiet Riesa ebenfalls gut wieder.
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Einfamilienhaus Einfamilienhaus
Riesa Meien (Kreis)
550 550
440 440
o )
5 330 5 330
w w
™ 220 = 220
[ -
110 110
0 0
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Einfamilienhaus und Grundstiicke: Einfamilienhaus und Grundstiicke:
Riesa
2018 2019 2020 2021 2022 2023 18-23 2018 2019 2020 2021 2022 2023 18-23
Einfamilienhaus: in 1.000 Euro Einfamilienhaus: in 1.000 Euro
WO ... 110 120 130 140 150 150 364%| wvom .. 110 115 120 130 140 150 364%
... bis 380 380 350 400 440 450 289%| ... his 600 625 650 TVOD 750 800 33.3%
Durchechnitt 200 210 220 230 250 260 300%| Dwurchschnitt 270 275 285 295 330 340 259%
Grundstick: Eurc / gm Grundstick: Euro / gm
VO .. 36 37 37 39 40 42  16,7% VO ... 33 ) 36 36 40 42  27.3%
... bis 72 70 70 72 B0 B5 181%  _.bis 480 480 5S00 510 550 600 250%
Durchschmitt 70 65 65 70 75 B0 14.3% Durchschnitt 110 115 120 125 140 150 364%

(Quelle: Kreisreport Meif3en 01/2025)

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag unter Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale i.H.v. rd. -42.000 € mit rd. 160.000,00 € ermittelt. Der Marktwert kann alleinig aus dem
Sachwert abgeleitet werden.
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4.5 Marktwert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 160.000,00 € ermittelt.
Der Marktwert wird alleinig aus dem Sachwert abgeleitet.

Der Marktwert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Einzelgarage und Einzelcarport bebaute Grund-
stlick in 01612 Glaubitz, Langenberger StraB3e 6 a

Grundbuchamt Riesa

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Glaubitz 975 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Glaubitz 154/2 496 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 12.02.2025 mit rd.

160.000,00 €

(in Worten: einhundertsechzigtausend Euro)
geschéatzt.

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

MeiBen, den 23. Mai 2025

Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachversténdige fur Markt- und Beleihungswertermittlung
von Immobilien nach DIN EN ISO/IEC 17024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, 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 Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers 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 fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. Eine uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir 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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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
(in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbe-
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Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “ ProSa” erstellt.
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Anlagen

1 Lizenzierte Karten
Ubersichtskarte, Stadtplan

2 Liegenschaftskarte

3 Baulastenauskunft

4  Altlastenauskunft

5 Fotodokumentation

6 Flachenberechnungen

/ Bauzeichnungen

Der digitalen Fassung des Gutachtens ist aus Datenschutzgriinden nur die Anlage 5 beigefligt.
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Fotodokumentation vom 12.02.2024

(7 Seiten)



Fotoaufnahmen vom 12.02.2025

Langenberger StraBe 6a in 01612 Glaubitz

Bild 2: StraBenansicht, Langenberger Str. 6
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Fotoaufnahmen vom 12.02.2025

Bild 4: straBenseitige Grundstlickszufahrt
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Fotoaufnahmen vom 12.02.2025

Bild 6:
straBenseitiger Hauseingang
an der stdlichen Gebaudeléngsseite
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Fotoaufnahmen vom 12.02.2025

Bild 7 straaneitige Kelerlchtschéchte B

Bild 8: Kellerlichtschachte am Westgiebel
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Fotoaufnahmen vom 12.02.2025

Bild 9: Detailanéicﬁt der Dachverkleidung am Ortgang (malermaBige Instandsetzung notwendig)

Bild 10: Farbunterschiede im Fassadenanstrich
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Fotoaufnahmen vom 12.02.2025

Bild 11: éstliche Hausansicht mit Zugang zur Terrasse

Bild 12: gartenseitige Gebéudelénsfront mi Terrasse |
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Fotoaufnahmen vom 12.02.2025

Bild 13:
KellerauBentreppe

Bild 14: Seitenansicht und Riickansicht des Einzelcarports mit Einzlgarae Ubebau der
Grundstlcksgrenze durch den hinteren Geb&udeteil von Carport und Garage)
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