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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
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Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Ubersicht wichtiger Objektdaten

Grundbuchangaben:

Grundbuchamt Riesa
Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717

Katasterangaben / Miteigentumsanteil:

14,55 / 100 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Gemarkung GroRRenhain, Fist. 235/1 (380 m?),
Gebaude- und Freiflache, MeilRner Stralle 22

verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Kellerraumen It. ATP be-
zeichnet mit Nr. 1

Sondernutzungsrecht am Balkon, Bodenraum und 4
Nebengelassen im 2.0G je bezeichnet mit Nr. 1

Postanschrift:

MeiBner StraBe 22
01558 GroRenhain

Objektart:

Eigentumswohnung zur Kapitalanlage

Wohnungsbezeichnung It. ATP:

Nr. 1

Wohnlage:

mittlere Wohnlage im Grof3enhainer Zentrum

Kurzbeschreibung
des Wohn- und Geschiftshauses:
(Gemeinschaftseigentum)

dreigeschossiges, Wohn- und Geschaftshaus (Bj.
um 1900) als Reihenmittelhaus mit Satteldach; Spitz-
boden als Kaltboden; riickwartiger zweigeschossiger
Anbau mit halbem Satteldach und dreigeschossiger
Anbau mit Flachdach; ruckwartige restliche Grund-
stucksflache durch eingeschossigen Anbau in Flach-
bauweise umfassend Uberbaut; Sanierung und Auf-
teilung gemaf § 8 WEG im Jahr 2003 in insgesamt 2
Wohnungen und 1 Ladengeschaft (Einspanner); Ge-
baude teilunterkellert; Gasetagenheizung je Einheit;
Gebaude der Energieeffizienzklasse D oder E (kein
Energieausweis vorhanden)

keine PKW-Stellplatze auf dem Grundstlick
keine Nebengebdude und keine Auflenanlagen

Baulicher Zustand
des Gemeinschaftseigentums:

normal

Instandhaltungsriicklage / Hausgeld:

keine Ricklagen
keine Hausgeldzahlungen

Eigentumswohnung Nr. 1
MeiRner StralBe 22, 01558 Grofienhain

Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
Miteigentumsanteil 14,55/ 100
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Grundstiicksbezogene Merkmale:

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
kein Kulturdenkmal i.S.d. § 2 SachsDSchG, jedoch in
bestehenden Sichtachsen zu Kulturdenkmalern

Lage der Eigentumswohnung:

2.0bergeschoss

Wohnflache:

83,22 m?

Raumaufteilung:

genaue Raumaufteilung unbekannt

3-Raumwohnung mit Flur, Kliche mit Balkon,
Bad/WC, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzim-
mer (It. Mietvertrag)

It. Teilungserklarung vom 22.01.2004
2-Raum-Wohnung ohne Kinderzimmer

Wohnraumausstattung:

(vermutlich) einfache Ausstattung

Zugeordneter Kellerraume:

3 Kellerraume mit der Nr. 1

Eingerdumte Sondernutzungsrechte:

1 Balkon im 2. OG

(Zugang von der Kiiche des Sondereigentums)
1 Dachkammer im Spitzboden

(Zugang vom Gemeinschaftseigentum)

4 Raume als Nebengelass im 2. OG

(Zugang vom Treppenhaus)

Fur andere Einheiten eingeraumte
Sondernutzungsrechte:

keine

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag /
Tatséachliche Nettokaltmiete:

vermietet

(Mietvertrag vom 26.11.2024; mtl. Nettokaltmiete
290 € fur ca. 90 m? Wohnraum + 50 € fir Nebenge-
lass; Mietanpassungen im Mietvertrag ausgeschlos-
sen)

existenter 2. Mietvertrag

(zu vermutende Untervermietung; Mietvertrag vom
26.11.2024; Mietbeginn 01.03.2025; 1 Raum von 35
m? zzgl. Kiiche und Bad/WC; mtl. Nettokaltmiete 170
€; Mietanpassungen im Mietvertrag ausgeschlossen)

Klarung der tatsachlichen Mietverhaltnisse seitens
der Zwangsverwaltung noch ausstehend

Baulicher Zustand des Sondereigentums:

unbekannt
(Innenbesichtigung verwehrt; zu vermutender unbe-
friedigender Pflege- und Instandhaltungszustand)

Eigentumswohnung Nr. 1
MeiRner StralBe 22, 01558 Grofienhain

Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
Miteigentumsanteil 14,55/ 100
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Bewegliche Gegenstande gemaR
§ 74 a Abs. 58S.2 ZVG:

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs:
(Wohnungsgrundbuch von Grof3enhain, Blatt 2717)

Ifd. Nr. 1 bis 4:
geldéscht

Ifd. Nr. 5:
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Rick-

Ubertragung des Eigentums; eingetragen am
25.08.2008

Ifd. Nr. 6:
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 03.12.2024

Ifd. Nr. 7:
Zwangsverwaltungsvermerk;
eingetragen am 03.12.2024

Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Basis der Marktwertermittlung:

AuBenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag /
Tag der Ortsbesichtigung:

28.04.2025

Marktwert (i.S.d. § 194 BauGB):
(unter Berlcksichtigung des Risikos

rd. 49.000,00 €

der AufRenbesichtigung)

Benchmarks:

relativer Wert: rd. 589 €/m? WHl.
Rohertragsfaktor: 10,0
Nettoanfangsrendite: 59 %

Wertermittlungsverfahren:

Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)
Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)

Eigentumswohnung Nr. 1
MeiRner StralBe 22, 01558 Grofienhain

Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
Miteigentumsanteil 14,55/ 100
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SWOT - Analyse

Positive Standortmerkmale:

5

%

X3

*

*,
0.0

Grol3e Kreisstadt GrolRenhain

(rd. 18.000 Einwohner)

mittlere Wohnlage im Stadtzentrum

fuBlaufige Erreichbarkeit von zahlreichen Ein-
kaufsmaoglichkeiten

fuRlaufig erreichbarer Anschluss an den OPNV
(Bus und Bahn)

weitlaufige Speckglurtellage zur Landeshaupt-
stadt Dresden

Negative Standortmerkmale:

eingeschrankte PKW-Parkmdglichkeiten

im unmittelbaren StralRenrandbereich /
angespannte Parkplatzsituation in der
GroRRenhainer Innenstadt

Stadtgebiet GroRenhain mit prognostizierter
negativer demographischer Entwicklung

Positive Objektmerkmale:

Eigentumswohnung als 2-/oder 3-Raumwoh-
nung mit Balkon

Lage der ETW Nr. 1im 2. OG

83 m2 Wil.

zugeordnete 3 Kellerabstellraume
Sondernutzungsrecht an 4 Rdumen Nebenge-
lass im 2. OG (ca. 23,61 m? Nfl.) sowie Boden-
kammer im Spitzboden mit 20,13 m2 Nfl.

alle Einheiten im Haus vermietet oder eigenge-
nutzt

Negative Objektmerkmale:

kein zugehdriger PKW-Stellplatz

Wohnung vermietet mit geringer tatsachlicher
Nettokaltmiete

ungeklarte Mietverhaltnisse

verwehrte Innenbesichtigung
Instandhaltungszustand des Sondereigentums
unbekannt, jedoch zu vermutender unbefriedi-
gender Pflege- und Instandhaltungszustand
bestehende offene Forderungen betreffs der
anteiligen Kosten fir das Gemeinschaftseigen-
tum

keine Hausgeldzahlung/ keine Instandhal-
tungsriicklage fur das Gemeinschaftseigentum
letzte Modernisierungen in den 90iger Jahren
bis 2003

Gebaude mit der Energieeffizienzklasse D/E

Nutzungsmoglichkeiten:

eher als Kapitalanlage geeignet

Eigentumswohnung Nr. 1
MeiRner StralBe 22, 01558 Grofienhain

Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
Miteigentumsanteil 14,55/ 100
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1 Angaben zur Auftragserteilung und zur Auftragsabwicklung

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Eigentumswohnung zur Kapitalanlage

Objektadresse: MeilRner Stralle 22
01558 GrolRenhain

Grundbuch- und Katasterangaben: 14,55/ 100 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Gemarkung Grof3enhain, Flst. 235/1 (380 m?),
Gebdaude- und Freiflache, MeilRner Stralle 22

verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Kellerrdumen It. ATP bezeichnet mit Nr. 1

Sondernutzungsrecht am Balkon, Bodenraum und 4 Nebenge-
lassen im 2.0G je bezeichnet mit Nr. 1

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerung-
RoRbachstralRe 6
01069 Dresden

(Beschluss vom 19.03.2025)

Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

1.3 Angaben zur Auftragsabwicklung
Wertermittlungsstichtag /

Qualitatsstichtag: 28.04.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 28.04.2025
Informationen zum Ortstermin: Mit Schreiben vom 03.04.2025 wurde den Verfahrensbeteiligten

der Besichtigungstermin (28.04.2025, 10 Uhr) per Einschreiben
schriftlich bekannt gegeben. Zum Termin war keiner der Verfah-
rensbeteiligten anwesend. Ein Zutritt zur Wohnung war nicht
moglich. Durch die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss wurde ledig-
lich der Zugang zum Haus ermdglicht. Die Bewertung der Woh-
nung basiert daher auf einer dufRerlichen Inaugenscheinnahme
des Gebdudes und den vorliegenden Informationen.

Herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfigung
Erkundigungen, Informationen: gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.02.2025

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen zusétzlich beschafft bzw. fur die Wertermittlung ange-
fordert:

e lizenzierte Karten (Ubersichtsplan, Ortsplan, vgl. Anlage 1)
¢ Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 04.04.2025
(vgl. Anlage 2)

Eigentumswohnung Nr. 1 Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
MeiRner StralBe 22, 01558 Grofienhain Miteigentumsanteil 14,55/ 100



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az: AG Dresden, 520 K 246/24 Seite 8

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises
Meilken vom 11.04.2025 (vgl. Anlage 3)

¢ Teilungserklarung vom 22.01.2004, Nachtrag zur Teilungser-
klarung vom 08.06.2006 sowie Abgeschlossenheitsbescheini-
gung vom 21.07.2005 aus der Grundbuchakte

¢ Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses des LK Meiflen vom 05.06.2025 (3 Kauffalle)

o Mietvertrage zur Verfugung gestellt durch den Zwangsverwal-
ter

¢ zur Verfliigung gestellte Unterlagen des Eigentiimers der Ge-
werbeeinheit als Hausverwalter (eigens erstellte Betriebskos-
tenabrechnung 2023, 2024, Forderungsaufstellung, Gebaude-
versicherung, Trink- und Abwasserabrechnung der Stadt
GrofRenhain aus dem Jahr 2023)

Hinzugezogene Onlineportale / Geoinformationssysteme

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

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

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

e Umweltkarten des Freistaates Sachsen im Geoportal Sach-
senatlas (https://www.geoportal.sachsen.de )

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

e Immobilienscout 24 (https://www.immobilienscout24.de/

¢ Sachsische Kommunalindikatoren, Stadt Grof3enhain
(https://statistik.sachsen.de/)

Hinzugezogene regionale Auswertungen:

¢ Bodenrichtwertkarte des Landkreises Meiflen 2024

¢ Grundstucksmarktbericht des Landkreises Mei3en 2024

» Mietspiegel der Stadt Grof3enhain 2022-2025

¢ Mieten und Pachten im Landkreis MeiRen 2024

¢ VD Immobilienpreisspiegel 2025 fir Wohn- und Gewerbe-
immobilien Region Sachsen / Sachsen-Anhalt

¢ 8. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir den
Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Grof3enhain

Hinzugezogene liberregionale Auswertungen:
o MB-Research — internationale Marktdaten
(https://mb-research.de/) 2024 und 2025
e Prognos Zukunftsatlas ® 2025
o vdp Index Q1/2025

1.4 Allgemeine und besondere Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Die Beschreibung des Wohnungseigentums erfolgt in dem Umfang, wie es die vorliegenden Unterlagen und
die Informationen erlauben. Eine Innenbesichtigung der Wohnung konnte im Rahmen des Verfahrens nicht
erfolgen.

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 aulRerlich erkennbar waren. Auswirkungen vorhande-
ner Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert werden nur pauschal berticksichtigt.

In Abt. Il des Grundbuchs bestehende Eintragungen sind innerhalb der Marktwertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht wertmindernd zu bericksichtigten. Art und Umfang der mit den Eintra-
gungen im Zusammenhang stehenden Nutzungen sind jedoch im Gutachten anzugeben. Der Wert, um den

Eigentumswohnung Nr. 1 Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
MeiRner StralBe 22, 01558 Grofienhain Miteigentumsanteil 14,55/ 100
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sich der Grundstickswert bei tatsachlicher Berticksichtigung mindern wiirde, ist zu berechnen und auszuwei-
sen.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bericksichtigt.

Ggf. auf dem Grundstiick ruhende ,6ffentliche Lasten® oder auch offene Hausgeldforderungen werden in die-
ser Wertermittlung ebenfalls nicht wertmindernd beriicksichtigt, d.h. es wird der diesbeziiglich unbelastete
Verkehrswert ermittelt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. noch offenen Forderungen bei der Aufteilung
des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Sachsen
Kreis: MeilRen
Gemeinde/Ort: GrofRenhain

Die GroRRe Kreisstadt Grofienhain mit ca. 18.000 Einwohnern
liegt in der landwirtschaftlich gepragten GrolRenhainer Pflege im
norddstlichen Teil des Freistaates Sachsen, vor den Toren der
Landeshauptstadt Dresden und der Porzellanstadt Meif3en.

Grolenhain, als regionales Mittelzentrum besitzt ein histori-
sches, denkmalgeschiitztes Stadtzentrum. Neben einer Vielzahl
an innerstadtischen Einkaufsmdglichkeiten bietet die Stadt meh-
rere Kindertagesstatten, Grund- und Mittelschulen, ein Gymna-
sium, eine Forderschule, eine Volkshochschule, eine Musik- und
Kunstschule sowie das Berufsbildungs- und Technologiezentrum
der Handwerkskammer Dresden (BTZ).

Grolienhain ist jedoch nicht nur Wohn- sondern auch Wirt-
schaftsstandort. GréRere Unternehmen des Fahrzeugbaus, der
Metallbearbeitung, des Maschinenbaus als auch der Glas- und
Kunststoffherstellung haben sich in GroRenhain angesiedelt. Die
BAB 13 (Dresden — Berlin) befindet sich in nur 15 km Entfernung,
so dass eine relativ schnelle Anbindung an das uberregionale
Autobahnnetz Uber die B 98 gesichert ist. Die Bundesstraflen B
98 und B 101 liegen innerorts. Der innerstadtische Bahnhof er-
mdglicht die Nutzung der Bahnverbindungen Berlin-Dresden so-
wie Cottbus-Dresden. Das Netz des OPNV (Bus) ist flachende-
ckend ausgebaut.

Die historische Altstadt mit zahlreichen Kulturdenkmalern und ei-
ner Vielzahl kleiner Geschafte und Restaurants ladt zum Verwei-

len ein.
Uberdrtliche Entfernungen: Néachstgelegene Stadte:
(vom Bewertungsobijekt, Riesa (ca. 24 km entfernt)
vgl. Anlage 1) Elsterwerda (ca. 23 km entfernt)

MeilRen (ca. 18 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden — Zentrum (ca. 45 km entfernt)

Nachstgelegene Bundesstrallen:
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Einwohnerentwicklung:

Kaufkraftentwicklung:

Beschaftigung:

Zukunftsatlas ® 2025:

B 98 (Riesa - Kdnigsbruck, ca. 1,5 km entfernt)

B 101 (Elsterwerda - Freiberg, ca. 100 m entfernt)
Nachstgelegene Autobahnzufahrt:

AA Thiendorf auf A 13 (Dresden — Berlin)

(ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:

Grofdenhain (ca. 500 m entfernt, mit Anbindung an den Regional-
verkehr Dresden — Cottbus RE18, Dresden — Hoyerswerda
RE15, Dresden-Elsterwerda RB31)

Flughafen:
Dresden-Klotzsche (ca. 30 km entfernt)

Prognose It. Statistischem Landesamt des Freistaates Sachsen:

Variante 1:

Stadt Groftenhain

Einwohnerzahl Stand 2021: 17.958
2021-2025: +0,8 %

2021-2030: -0,6 % ﬂ

2021-2035: -2,3 %

2021-2040: -4,4 %

(Quelle: 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir
den Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Gemeinde/Stadt
GroRenhain)

Statistisches Landesamt Sachsen — Sachsische Kommunalindi-
katoren (Stadt GroRenhain) 2023

Durchschnittsalter: 48,2 Jahre

52,4 % der Bevolkerung alter als 65 Jahre

MB-Research: Kaufkraft 2025 in Deutschland
Landkreis Meil3en

Kaufkraftindex 2024 (D = 100) - 93,3
Kaufkraftindex 2025 (D = 100) - 93,8
Wachstumsrate 2024 > 2025 in Euro/Kopf: +2,4 %

Statistisches Landesamt Sachsen — Sachsische Kommunalindi-
katoren (Stadt Grof3enhain) 2023

Arbeitslosendichte: 5,6 %
(im Vergleich Landkreis Meien: 5,1 %)

Landkreis Mei3en: Rankingstufe 5 von 8 - insgesamt ausgegli-
chene Chancen/Risiken

Rang 283 von insgesamt 400 Kreisen / kreisfreien Stadten
(2022 noch auf Platz 267)

2.1.2 Mikrolage mit Einschatzung der Wohnlage

(vgl. Anlage 1)

Die Eigentumswohnung ist zentral am stdwestlichen Rand der Grof3enhainer Altstadt in der Nahe zur B 101
gelegen. Die Meil3ner Strale ist ein Teil der B101 und verlauft bis zum Marktplatz der GroRRenhainer Altstadt.
Im Bereich des Wohn- und Geschéftshauses MeilRner Stralle 22 ist sie als Einbahnstralle stadtauswarts aus-
gewiesen. Die Fahrbahn ist mit Kopfsteinpflaster befestigt mit einer gewissen Immissionsbelastung durch den
StralBenverkehr. Parkméglichkeiten bestehen einseitig im unmittelbaren StralRenrandbereich. In der

Eigentumswohnung Nr. 1
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GrolRenhainer Altstadt herrscht eine angespannte Parkplatzsituation. Das Grundstlck selbst ist umfassend
bebaut und nicht befahrbar.

Die Eigentumswohnung ist sehr zentral gelegen. Die Einkaufsmdglichkeiten der GroRRenhainer Altstadt liegen
unmittelbar vor der Haustur. Auch eine Bushaltestelle mit Anbindung an den GroRRenhainer Stadtverkehr sowie
der GroRenhainer Bahnhof mit der Anbindung nach Dresden u.a sind fuBlaufig erreichbar.

Das Quartier weist eine hohe Bebauungsdichte durch kleinbirgerliche Reihenhausbebauung auf. Der Grin-
flachenanteil im Quartier ist gering. Die umgebende Bebauung wurde in den letzten 3 Jahrzehnten Gberwie-
gend saniert.

Zusammenfassende Lageeinschatzung:  mittlere Wohnlage

2.2 Gestalt / Form / Topographie

Gestalt, Form, Topographie: Stralenfront: ca. 10 m

(vgl. dazu auch Anlage 2) mittlere Tiefe: ca. 35 m
GroRe: 380 m?
fast rechteckige Grundstiicksform
Topographie: fast eben

2.3 ErschlieBung, Grenzverhiltnisse, Baugrund, Altlasten etc.

Strallenart: MeiRner StralRe = innerstadtische Wohn- und Geschéftsstralle
(maRiges Verkehrsaufkommen)

StraRenausbau: Fahrbahn aus Kopfsteinpflaster, Stral’enbeleuchtung vorhan-
den, Dbeidseitig befestigte Gehwege, einseitige PKW-
Parkmoglichkeiten im Stralenrandbereich

Anschlisse an Versorgungsleitungen Versorgung:
und Abwasserbeseitigung: e Strom
e Trinkwasser
¢ Erdgas
e Telefon

Entsorgung:
e zentrale Abwasserentsorgung

¢ einseitige direkte StralRenanbindung
¢ umfassende Grenzbebauung (keine Freiflachen)
e keine ersichtlichen Uberbauten

Grenzverhéltnisse:

Baugrund, Grundwasser: normal tragfahiger Baugrund
(soweit augenscheinlich ersichtlich): normaler Grundwasserspiegel
Hinweis:

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

Altlasten: Eine Recherche beim Umweltamt des Landkreises Meilzen bzgl.
einer Eintragung im Altlastenkataster wurde auftragsgemaf nicht
vorgenommen. Aufgrund der historischen Wohnnutzung des
Grundstlicks kann mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit davon aus-
gegangen werden, dass kein Altlastenverdacht besteht.
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkungen:

Grundbuchlich nicht gesicherte
Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bodenordnung
Bodenordnungsverfahren:

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 03.12.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Wohnungsgrundbuchs von GroRenhain, Blatt 2717 folgende
Eintragungen:

Ifd. Nr. 1 bis 4:
gel6scht

Ifd. Nr. 5:
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Rlckibertragung
des Eigentums; eingetragen am 25.08.2008

Ifd. Nr. 6:
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 03.12.2024

Ifd. Nr. 7:
Zwangsverwaltungsvermerk;
eingetragen am 03.12.2024

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

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

Die Eintragung unter Abt. 1I/5 ist gegenstandslos.

Eintragungen in Abt. Il eines Grundbuchs bleiben im Rahmen
einer Marktwertermittlung regelmanig unberucksichtigt.

Es wurden keine sonstigen, grundbuchlich nicht gesicherten
Rechte und Lasten das Bewertungsobjekt betreffend im Zuge
der Erstellung des Marktwertgutachtens bekannt.

Betreffs des Flst. 235/1 der Gemarkung Grof3enhain besteht It.
Auskunft des Landratsamtes Grofdenhain vom 11.04.2025 keine
Baulasteintragung. (vgl. Anlage 3).

Das Gebaude ist nicht als Kulturdenkmal i.S.d. § 2 SdchsDSchG
gefluhrt, befindet sich jedoch in Nachbarschaft und Sichtachsen
zu anderen Kulturdenkmalern.

Das Bewertungsgrundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in
keine Bodenordnungsverfahren involviert.
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2.5.3 Bauordnungsrecht / Baugenehmigung

Bauordnungsrecht / Baugenehmigungen: Es ist der Wertermittlung unterstellt, dass das Gebaude von der
Baubehoérde genehmigt errichtet wurde.

2.5.4 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Das Flurstlick 235/1 der Gemarkung GroRRenhain ist im Flachen-
Flachennutzungsplan/ nutzungsplan der Stadt GroRRenhain als gemischte Bauflache (M)
Bebauungsplan: ausgewiesen. Das Grundstilck befindet sich im unbeplanten In-

nenbereich. Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben richtet sich hier
nach § 34 BauGB.

Sonstige Satzungen Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich
folgender Satzungen:

Erhaltungssatzung innere und dufRere Altstadt
Klarstellungssatzung Grof3enhain

2.5.5 Immissionsschutz, Umweltschutz, Naturschutz u.a.

Immissionsschutz: Betreffs des Grundstiicks bestehen der Nutzung entsprechende
immissionsschutzrechtliche Belange.

Umweltschutz: Das Grundstlick ist im Einzugsgebiet des Oberflachenwasser-
korpers (entspr. WRRL) der Grof3en Réder gelegen.

Betreffs des Grundstlicks bestehen keine sonstigen umwelt-
schutzrechtlichen Belange.

Naturschutz: Betreffs des Grundstiicks bestehen keine naturschutzrechtlichen
Belange.
Naturrisiken: Lt. GIS Immorisk Naturgefahren bestehen folgende Risiken fur

den Standort Meil3ner StralRe 22, Grof3enhain

% geringes Risiko fur Erdbeben und Hitze
% mittleres Risko fur Hagel, Sturm und Starkregen
% erhdhtes Risiko fur Waldbrand und Blitzschlag

2.5.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (gemaR § 3, Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundsticksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick ist fir Erschliefungseinrichtungen
nach BauGB beitrags- und abgabenfrei, jedoch kommunalabga-
benpflichtig.

2.6 Nutzung/Vermietung der Wohnung zum Wertermittlungsstichtag 28.04.2025

Die Eigentumswohnung Nr. 1 ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Die Mietvertrdge wurden seitens des
Zwangsverwalters zur Verfigung gestellt. Es bestehen 2 Mietvertrage fur die ETW Nr. 1, welche mit gleichem
Vertragsdatum abgeschlossen worden sind. Die Klarung der tatsachlichen Vermietung steht seitens der
Zwangsverwaltung noch aus. Im Abgleich mit dem Klingelschild misste der Mietvertrag A Bestand haben.
Méglicherweise besteht mit dem Mietvertrag B eine Untervermietung.

A - Mietvertrag vom 26.11.2024;
mtl. Nettokaltmiete 290 € fur ca. 90 m* Wohnraum + 50 € fiir Nebengelass;
Mietanpassungen im Mietvertrag ausgeschlossen
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B - Mietvertrag vom 26.11.2024;
Mietbeginn 01.03.2025; 1 Raum von 35 m? zzgl. Kiiche und Bad/WC; mtl. Nettokaltmiete 170 €;
Mietanpassungen im Mietvertrag ausgeschlossen

3 Beschreibung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Beschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegende
Teilungserklarung vom 22.01.2004 nebst Nachtrag vom 08.06.2006 und Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 21.07.2003. Sonder- und Gemeinschaftseigentum werden insoweit beschrieben, wie es auf der Basis der
vorliegenden Informationen der AuRenbesichtigung mdglich ist. Die Beschreibung soll einem Bietinteressen-
ten soweit wie moéglich und vor allem nachvollziehbar alle wichtigen Informationen zur Immobilie liefern.

3.2 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

3.2.1 Allgemeine Angaben zum Gebaude

Gebaudeart: dreigeschossiges, Wohn- und Geschaftshaus als Reihenmittel-
haus mit Satteldach; Spitzboden als Kaltboden; stralRenseitiger
Hauseingang und stralenseitiger Ladeneingang; Haupthaus
teilunterkellert; rickwartiger zweigeschossiger Anbau mit
halbem Satteldach und dreigeschossiger Anbau mit Flachdach;
ruckwartige restliche Grundstucksflache durch eingeschossigen
Anbau in Flachbauweise umfassend uberbaut

Anzahl der Einheiten insgesamt: 3 (1 Ladengeschaft mit Werkstatt, 2 Wohnungen)
Baujahr: um 1900

Modernisierungsgrad des augenscheinlich saniert in den 90iger Jahren bis 2003
Gemeinschaftseigentums: (mittlerer Sanierungsgrad)

3.2.2 Ausstattungsmerkmale des Gemeinschaftseigentums

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswande: Ziegelmauerwerk, Putzfassade mit Anstrich
Geschossdecken: Keller: Ziegelkappengewdlbe

ansonsten Holzbalkendecken

Dach: Dachkonstruktion:
Holz jeweils aus dem Baujahr der einzelnen Baukoérper
Dachform und Dacheindeckung:
Haupthaus: ziegelgedecktes Satteldach ohne Aufbauten
ruckwartiger Anbau Nord: halbes ziegelgedecktes Satteldach
rickwartiger Anbau Sud: bitumengedecktes Flachdach
restlicher Anbau: bitumengedecktes Flachdach mit Lichtkup-
peln
Dachddmmung:
unbekannt
Dachentwasserung:
Kupfer

Fenster: zweifachisolierverglaste Holzfenster, zur StralRenseite zweifllg-
lig mit Oberlicht; keine AulRenjalousien
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Aulentlr:

Wohnungseingangsturen:

Geschosstreppen:

Elektroinstallation:

Gemeinschaftsraume:

Holzkassettentlr einfliglig mit Isolierverglasung; Sicherheitsbe-
schlag und Sicherheitszylinderschloss, Dreifachverriegelung; 2
montierte Einzelbriefkasten; Klingel-/Gegensprechanlage

Zur WE 1: einfachverriegelte, alte Tir aus Holzwerkstoffen
Zur WE 2: isolierverglaste Kunststofftlr
Zur GE 3: isolierverglaste Kunststofftir

zum Keller: gerade Betontreppe

EG/1.0G: halbgewendelte Betontreppe gefliest
1.0G/2.0G: halbgewendelte neue Holztreppe
2.0G/DG: einfache Holzstiege aus dem Baujahr

durchschnittliche Ausstattung nach VDE- und DIN-Vorschriften
mit modernisierter Hauptverteilung sowie Unterverteilung in je-
der Wohnung; Leitungen unter Putz; Fernseh- und Telefonan-
schluss je Wohnung; Elektroherdanschluss je Wohnung; Klingel-
und Gegensprechanlage

Wascheboden im Dachspitz

3.2.3 Bauzustand des Gemeinschaftseigentums

Bauzustand Gemeinschaftseigentum:

Wesentliche Bauschaden/Baummangel
am gemeinschaftlichen Eigentum:

Instandhaltungsriicklage:

3.2.4 Energieeffizienz
Endenergieverbrauch:

augenscheinlich weitestgehend normaler Unterhaltungszu-
stand; Treppenhaus insgesamt etwas ungepflegt; Treppenhaus-
licht zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht funktionstiichtig

keine offensichtlich und keine Information zu bestehenden
Bauschaden/Baumangeln seitens des Verwalters

keine Ansparung

kein Energieausweis zum Gebaude bisher erstellt
zu vermutende Energieeffizienzklasse D/E
(100 - 160 kWh/(m?*a)

eher unterdurchschnittlicher energetischer Zustand; unzu-
reichende Warmedammung der AuRenwande und obersten Ge-
schossdecken

3.2.5 Wesentliche gemeinschaftliche AuBenanlagen
Das Grundstlck verfugt Uber keine gemeinschaftlichen Aul3enanlagen. Es ist zu 100 % Uberbaut.
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3.3 Beschreibung des Sondereigentums (ETW Nr. 1)

3.3.1 Allgemeine Merkmale
Lage:

Wohnflache und Raumaufteilung:

Besonnung und Belichtung:

2. Obergeschoss

genaue Raumaufteilung unbekannt

3-Raumwohnung mit Flur, Kiiche mit Balkon, Bad/WC,
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer (It. Mietver-

trag)

It. Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 21.07.2003
2-Raum-Wohnung ohne Kinderzimmer

Wohnflache (It. Grundrissplan): 83,22 m?

gut - ausreichend

Zuordnungen zum Bewertungsobjekt: 3 Kellerraume
Zuordnungen fir andere Einheiten: keine

Zugeordnete Sondernutzungsrechte: 1 Balkon im 2.0G,

Sondernutzungsrechte
fir andere Einheiten:

4 Raume als Nebengelass im 2.0G
1 Bodenraum im Dachspitz
je bezeichnet mit Nr. 1

keine

3.3.2 Ausstattungsmerkmale des Sondereigentums

Der Zutritt zur Wohnung wurde verwehrt. Ausstattung und Zustand der Wohnungen konnten somit seitens der
Sachverstandigen nicht Gberprift werden. Die nachfolgende Beschreibung der Ausstattung basiert auf Ver-
mutungen. Abweichungen zum tatsachlichen Ausstattungszustand kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Wohn-/Schlafrdume:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitarbereich (Bad/WC):
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Innentiren:

(vermutlich) Laminat oder PVC oder Textil
(vermutlich) Putz oder Raufaser mit Anstrich
(vermutlich) Putz oder Raufaser mit Anstrich

(vermutlich) Fliesen oder PVC
(vermutlich) Putz oder Raufaser mit Anstrich
(vermutlich) Putz oder Raufaser mit Anstrich

vermutlich) Fliesen im mittleren Standard

Stand 90iger Jahre)

vermutlich) Fliesen raumhoch (Stand 90iger Jahre)
vermutlich) Putz oder Raufaser mit Anstrich

~ o~~~

unbekannt (Badewanne, Handwaschbecken, WC)
Liftung Uber Fenster

K/\W- Wasseranschluss, Elektroherdanschluss,
keine Kiicheneinbauten

(vermutlich) Réhrenspantiren im einfachen Standard
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Elektroinstallation: (vermutlich) durchschnittliche Ausstattung; Leitungen un-
ter Putz
Heizung: Gasetagenheizung; zentrale Warmwasserbereitung;

Heizflachen: Plattenheizkérper

3.3.3 Baulicher Zustand
Bauzustand Sondereigentum: unbekannt; zu vermutender unbefriedigender Pflege- und
Instandhaltungszustand

Bauschaden/Baumangel unbekannt
am Sondereigentum:

Eigentumswohnung Nr. 1 Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
MeiRner StralBe 22, 01558 Grofienhain Miteigentumsanteil 14,55/ 100



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az: AG Dresden, 520 K 246/24 Seite 18

4 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert flir den 14,55 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum fir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick

in 01558 GroRenhain, MeiRner StraRe 22

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerrdumen It. ATP bezeichnet mit Nr. 1
nebst Sondernutzungsrecht am Balkon, Bodenraum und 4 Nebengelassen im 2.0G je bezeichnet mit Nr. 1

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 28.04.2025 ermittelt.

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
GroBenhain 2717 1
Gemarkung Flurstiick Flache
GroBBenhain 235/1 380 m?
Miteigentumsanteil: 14,55/ 100

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Grundsitze 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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten 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 Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

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

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

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich 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 zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus
vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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4.1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung
Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der

Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MalR der baulichen Nutzung,

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

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).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fiur 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 bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).

Bewertung des Wohnungseigentums

Vergleichswertverfahren

FUr manche Grundstlcksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstlicke) existiert ein hinreichen-
der Grundstickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fir vergleichbare
Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im
gewohnlichen Geschaftsverkehr die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen ori-
entiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass
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a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fur in allen wesentlichen wert-
beeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmender Vergleichs-
grundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte
oder

c) i.S.d. § 20 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und veroffent-
licht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden
Grundstucksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw.
vom Stichtag, fiir den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegenden
Fall auf der Basis eines Auszuges aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises
Meilken vom 05.06.2025 mit 3 Kaufpreisen bzgl. vergleichbarer Wohnungen méglich, wobei das Ergebnis auf-
grund der geringen Anzahl an Vergleichskaufpreisen eine Unsicherheit aufweist. Die Berechnung eines unter-
stlitzenden 2. Wertermittlungsverfahren wird als erforderlich erachtet.

Ertragswertverfahren

Als unterstitzendes Wertermittlungsverfahren kommt das Ertragswertverfahren zur Anwendung, da das Woh-
nungseigentum vorrangig als Kapitalanlage (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) in Be-
tracht kommt und die Wertermittlungsdaten fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfligung ste-
hen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fir Teileigentum (Laden, Biros u.d.) demnach immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbezlgli-
che Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

4.2 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Gesamtbodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 138,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand frei
Anbauart Mittelhaus
Grundstucksflache (f) 400 m?
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 28.04.2025

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand frei
Anbauart Mittelhaus
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Grundstucksflache (f)

= 380m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

beitragsfreier Bodenrichtwert = 138,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.04.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Anbauart Mittelhaus Mittelhaus X 1,000
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- X 1,000
Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 138,00 €/m?
Flache (m?) 400 380 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land

baureifes Land

1,000

beitragsfreier Bodenrichtwert

vorlaufiger objektspezifisch angepasster

X
= 138,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 138,00 €/m?

Flache X 380 m?

beitragsfreier Bodenwert = 52.440,00 €
rd.___52.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.04.2025 insgesamt 52.400,00 €.

4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 14,550/100) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 52.400,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 52.400,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 14,550/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.624,20 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 7.624,20 €
rd. 7.620,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.04.2025 7.620,00 €.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise
des Gutachterausschusses des LK Meifden vom 05.06.2025 sowie dem im Grundsticksmarktbericht 2024
verdffentlichten Medianwert in €/m? Wfl. fir Wohnungseigentum im Wiederverkauf in der Region 3.1 der Bau-

jahre vor 1918 ermittelt.

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fulnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert[€] | - 93.000,00 60.000,00 45.000,00 0,00
Wohnflache [m?] 83,00 77,00 52,00 32,00 61,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 1.207,79 1.153,85 1.375,00 1.002,00
nicht enthaltene Beitrage| @~ - 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] -51,95

ber. rel. Vergleichswert] - 1.155,84 1.153,85 1.375,00 1.002,00
[€/m?]

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 28.04.2025
Kaufdatum/Stichtag 28.04.2025 27.04.2021 10.10.2023 14.03.2024 15.05.2022
zeitliche Anpassung x 0,830 ! x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 959,35 1.153,85 1.375,00 1.002,00
tag [€/m?]

L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 83,00 77,00 52,00 32,00 61,00
Anpassungsfaktor x 1,000 x 0,990 x 0,990 x 0,990
Lage mittlere Lage mittlere Lage gute Lage gute Lage mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,000 x 0,900 x 0,900 x 1,000
Zimmeranzahl 2 2 2 2 -
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Geschosslage 2.0G 1. 0G EG/DG 2.0G -
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Ausstattung insgesamt einfach mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 0,800 x 0,800 x 0,800 x 0,800
Vermietung vermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet -
Anpassungsfaktor x 0,950 x 0,950 x 0,950 x 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

! Die konjunkturelle Entwicklung vom 27.04.2021 bis zum Wertermittlungsstichtag kdnnte mit einer Indexreihe abgebildet werden. Leider
liegen Indexreihen mit dieser Auswertung regional nicht vor. Alternativ erfolgte ein Abgleich der relativen Werte €/gm fiir Wohnungsei-
gentum im Wiederverkauf in der Region 3.1 zwischen Grundstiicksmarktbericht 2022 zu 2024 des Landkreises Meilen. Das Ergebnis ist
widersprichlich und kann flr die Ableitung der konjunkturellen Entwicklung nicht herangezogen werden.

Der Gutachterausschuss des LK Bautzen hat ebenfalls relative Werte in €/m? fir Eigentumswohnungen im Wiederverkauf veréffentlicht.
Hier konnte die Stadt Kamenz als vergleichbares Mittelzentrum herangezogen werden. Im Auswertungszeitraum 2020/21 wurden Eigen-
tumswohnungen im Mittel fir 1.715 €/m? Wfl. verkauft. Im Auswertungszeitraum 2022/2023 lag der Mittelwert bei 1.420 €/m? Wfl.. Der
Wertverfall betrag demnach rd. -17 %. Diese GroRenordnung erscheint plausibel. Die Immobilienwerte stabilisierten sich jedoch erst im
Q4/2023 und sind seit her je nach Immobilienkategorie stabil bzw. wieder leicht steigend. Nach sachverstandiger Einschatzung erfolgt die
konjunkturelle Anpassung unverandert entsprechend mit -17 %.
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Terrasse/Balkon ja ja ja ja -
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Keller ja ja n.b. ja -
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 729,11 781,34 931,09 793,58
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 729,11 781,34 931,09 793,58
wicht [€/m?]

Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e)

E1

Lage: 01558 Grofienhain, Meif3ner Stra3e (vgl. Anlage 7)
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 05.06.2025

E2

Lage: 01662 MeilRen, Fahrmannstralle (vgl. Anlage 7)
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 05.06.2025

E3

Lage: 01662 MeilRen, Theaterplatz (vgl. Anlage 7)
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 05.06.2025

E4

Lage: Region 3.1 (GroRenhain u.a.)
Quelle: Grundstlicksmarktbericht LK Meillen vom 01.01.2024

4.4.2 Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit
nicht ersichtlichen Besonderheiten £20,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betra-

gen demnach 648,91 €/m? - 973,36 €/m?>.

Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. iberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise
(ohne Ausreiler)

3.235,12 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) 4,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 808,78 €/m?
rd. 809,00 €/m?

4.4.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 809,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ + 40,45 €/m?

5% Pauschalzuschlag flir eingeraumte Sondernutzungsrechte

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 849,45 €/m?

Wohnflache X 83,00 m?

Zwischenwert = 70.504,35 €

Zu-/Abschlage absolut 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 70.504,35€
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Marktubliche Zu- oder Abschlage * - 14.100,87 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 56.403,48 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €

Vergleichswert 56.403,48 €
rd. 56.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 28.04.2025 mit rd. 56.000,00 € ermittelt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Im Rahmen des Ortstermins konnte eine Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 1 nicht erfolgen. Der Grad der
Innenausstattung und der Instandhaltungszustand des Sondereigentums sind der Sachverstandigen nicht be-
kannt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzli-
che Marktanpassung durch einen marktiblichen Abschlag erforderlich, welcher mit -10 % bemessen wird.

Hinzu kommt eine fehlende Ansparung einer Instandhaltungsriicklage fiir Investitionen am Gemeinschaftsei-
gentum und dem Risiko zeitnah falliger Sonderumlagen. Die Beriicksichtigung dieses Kriteriums erfolgt mit
einem Abschlag von -5 %.

Das bestehende Mietverhaltnis misste im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens unter Berufung auf
§ 57a ZVG gekiindigt werden, da eine sehr geringe Nettokaltmiete fir die Wohnung vereinbart ist. Die Berick-
sichtigung des Risikos entstehender zusatzlicher Kosten erfolgt ebenfalls mit einem Abschlag von -5 %.

Der marktibliche Gesamtabschlag betragt in Summe -20 %.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -20,00 % von (70.504,35 €) -14.100,87 €
Summe -14.100,87 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

Eigentumswohnung Nr. 1 Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
MeiRner StralBe 22, 01558 Grofienhain Miteigentumsanteil 14,55/ 100



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az: AG Dresden, 520 K 246/24 Seite 25

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 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, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsidchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 |ETWNr. 1 83,22 4,08 340,00 4.080,00
Summe 83,22 - 340,00 4.080,00
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 |ETWNr. 1 83,22 4,90 407,78 4.893,36
Summe 83,22 - 407,78 4.893,36

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Es ist eine sofortige Mietanpassung an die ortsibliche Vergleichsmiete i.S.d.
§ 558 BGB ware mdglich oder ggf. die Sonderkiindigung i.S.d. § 57a ZVG.

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 4.893,36 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.691,95 €
jahrlicher Reinertrag = 3.201,41 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

3,78 % von 7.620,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) — 288,04 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.913,37 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,78 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer x 15,596
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 45.436,92 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.620,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 53.056,92 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 10.611,38 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 42.445,54 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 42.445,54 €
rd. 42.000,00 €

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache
Die Wohnflache wurde nach WoFIV anhand des Grundrissplans aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 21.07.2003 ermittelt (vgl. Anlage 5 und 6).

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus der Immobilie marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungs-
grundstiick vergleichbar genutzte Objekte

aus dem Mietspiegel der Stadt GroRenhain 2022-2025

aus dem Gemeindeprofil Stadt Grof3enhain der Empirica Regio GmbH 01/2025
aus dem Preisspiegel Wohnmieten fur das PLZ-Gebiet 01558 sowie

einer Mietanalyse aktueller Angebotsmieten

als mittelfristiger Durchschnittswert bei einfacher Wohnraumausstattung mit 4,90 €/m? WHl. fur die ETW Nr. 1
abgeleitet.
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Mietspiegeltabelle der GroBen Kreisstadt GroBenhain, giiltig vom 01.01.2022 bis 31.12.2025
Wohnungs-
Baujahr groBe in m? A B
34 bis 24 Punkte 23 bis 0 Punkte
€/m? €/m?
Mittelwert von bis Mittelwert von bis
bis 1945 bis 45,99 % ' 5,15 3,50 7,21
46 - 60,99 5,67 5,00 6,18 5,12 3,64 6,02
61 -75,99 5,80 5,00 6,64 5,00 3,50 7,00
76-90,99 6,12 5,42 7,00
ab 91 5,31 4,51 7,43 5,24 4,17 6,97
ab 1946 bis bis 45,99 5,04 4,00 7,06 5,18 3,11 7,00
02.10.1990 46 - 60,99 6,14 4,00 7,80 5,83 4,36 8,00
61 -75,99 5,23 3,76 6,28 5,34 3,20 6,44
76-90,99 5,29 3,51 7,41 4,79 4,36 5,01
ab 91 = * ¥ 4,68 3,04 5,50
ab 03.10.1990 | bis 45,99 6,27 5,27 7,00 * *
46 - 60,99 6,06 549 | 7,00 * * *
61 -75,99 6,17 5,00 7,30 5,52 4,56 6,84
76-90,99 6,33 5,17 7,50 5,76 4,19 6,67
ab 91 6,76 500 | 7,51 * * ¥
* Es gibt keine ausreichende Datengrundlage um Mietwerte in der Mietspiegeltabelle zu bestimmen.
(Quelle: Mietspiegel Stadt GroRenhain 2022-2025)
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Anlage 1

Punktetabelle

Energleverbrauchskennwerte
(Energiebedarf laut Energieaus-
weis) max. 6 Punkte

bis 80 kWh/(mZa)

81 - 120 KWh/(m?a)

121 - 140 KWh/(m?a)

ab 141 kWh/(m?a)

Ausstattung der Wohnung und
des Hauses max. 23 Punkte

Balkon (1), Loggia (1), Terrasse (1),
Gartenaulensitzplatz (1)

max. 2 2

Dusche (1) und Wanne (1)

max. 2

Zweites WC

Bad mit Fenster

Handtuchheizkdrper Im Bad

hochwertiger, strapazierfahiger und langlebiger
Fulbodenbelag

Fulbodenheizung

Einbauktche vorhanden (ohne besonderes Entgelt)

TW-Telefon-/Intemetanschiuss vorhanden

Fensterbeschattung (Aulen)

einbruchshemmende Wohnungstur
{mindestens 3-fach-Vemiegelung)

Aufzug

Wechselsprechanlage

Gemeinschafisraume (z. Bsp.. Fahrradraum, Trocken-
raumy

Keller (1), Abstellraum (1), Schuppen (1)

max. 3

gut erhaltene Hausfassade (1)
gut erhaltenes Treppenhaus (1)

max. 2

— ) =

Gartenmitbenutzung / Kinderspielmaglichkeit / Wa-
schetrockenplatz

Stellplatz / Garage (ohne besonderes Entgelt)

Wohnlage max. 5 Punkte

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

maximale Gesamtpunktzahl

34114

Klasse A
Klasse B

umfasst den Bereich von: 34 bis 24 Punkten
umfasst den Bereich von: 23 bis 0 Punkten

(Quelle: Mietspiegel Stadt GroRenhain 2022-2025, Punktevergabe in rot fir ETW Nr. 1)
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Im Jahr 2024 rangierte das Mietenniveau in der Stadt
GroBenhain zwischen 5,00 und 8,20 €/mZ. Die Standard-
mieten lagen bei 6,30 £/m? und somit 0,90 £/m? tiber dem
Niveau des Jahres 2019 (+16,7%). Im Bundesvergleich erziel-
te das Mietenniveau einen Wert von 61 (Deutschland - 100).
Die dargestellten Standardmieten werden als Median der
ausgewerteten Nettokaltmieten je m? auf Basis von Ange-
botsdaten (Inseraten) berechnet.

Mietpreise in €/m?
10

o N B2 00 @

12 '13 '14 '15 ‘16 '17 '18 '19 '20 ‘21 '22 '23 '24
—- Standardmiete Preisspanne

atenbasi

(Quelle: Gemeindeprofil Stadt GroRenhain der Empirica Regio GmbH 01/2025)

Bewirtschaftungskosten
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3 Im-
moWertV 21 bestimmt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 429,00
Instandhaltungskosten 14,00 1.165,08
Mietausfallwagnis 2,00 97,87
Summe 1.691,95
(ca. 35 % des Rohertrags)

Gesamtnutzungsdauer

Der Ansatz der Ublichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) erfolgt entsprechend
der Anlage 1 ImmoWertV 21.

Wohnhauser mit Mischnutzung = 80 Jahre

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer der einzelnen Gebaude, insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in der
Anlage 2 ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebdude: Wohn- und Geschéaftshaus

Das 1900 errichtete Gebaude wurde in den 90iger Jahren / Anfang 2000 modernisiert.

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

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

o . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Maflnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- 4 10 00
mung ; ,
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
2 1,0 0,0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bo-
2 1,0 0,0
den, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 50 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1969.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

e der Orientierungswerte des Gutachterausschusses des Landkreises Meil3en, verdffentlicht im Grund-
stucksmarktbericht 2024 fir Wohnungseigentum im Wiederverkauf

e sowie eigener Ableitungen der Sachverstandigen unter Berticksichtigung der objektspezifischen Lage- und
Ausstattungsmerkmale und der konjunkturellen Entwicklung des Marktes fir Wohnungseigentum in der
Lageklasse 3.1 bis zum Wertermittlungsstichtag

mit 3,78 % abgeleitet und angesetzt.
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6.6.8.3. Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum in Region 3.1
BJK Anzahl 1zZSs | WF | GF1 | REF [ RND
Sticht Min - Max
3 I | 3B 76 972 | 162 54
Ll 20122022 | 252-7,39 54 -90 578 - 1340 88-212 47 -55
il 14062022 | -048-959 43-100 415 -2941 6,9-490 47 -57
1971 tom0 - | A | O A
Weiter- 21.012023 | 1,00-13,08 49-84 309 - 1047 52-187 49-57
pepaL 1990 - 2000 3 266 | & | i3 | w8 | ®
22.11.2022 -0,5_(_); 542 38 -112 830 - 2_5’,01 126-36,0 50 - 56
Sl 06.0 _20237 219-294 52 -88 1581-1709 | 219-24 58 -69
ab 2016 i
144 2,69 60 1246 19.4 53
I 08.092022 |-050-3496| 38-118 116 -3731 19-490 47-74
(Quelle: Grundstticksmarktbericht des Landkreises Meif3en 2024)
Medianwert als Ausgangsbasis: 3,28 %

Anpassung konjunkturelle Entwicklung bis zum WST:
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz zum WST:

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
(vgl. Erlauterungen im Vergleichswertverfahren)

+ 0,50 %-Punkte

3,78 %

markttbliche Zu- oder Abschlage

Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -20,00 % von (53.056,92 €)

-10.611,38 €

Summe

-10.611,38 €
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir

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

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

auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-

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

deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstlicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 56.000,00 € und der Ertragswert mit rd. 42.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von 3 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten und zur Verfugung. Bezuglich der erreichten
Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfuigung.

Bezulglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

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

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[42.000,00 € x 1,000 + 56.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 49.000,00 €.

Eigentumswohnung Nr. 1 Wohnungsgrundbuch von GroRenhain, Blatt 2717
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4.7 Marktwert

Der ermittelte Marktwert der ETW Nr. 1 von 49.000 € entspricht einem Quadratmeterpreis von rd. 589 €/m?2.
Der ermittelte Marktwert enthalt einen markttblichen Abschlag von -20 % fiir die Risiken Instandhaltungsriick-
stau Sondereigentum, Risiko Sonderumlagen Gemeinschaftseigentum und Kostenrisiko betreffs des beste-
henden Mietverhaltnisses.

Ohne diese Risiken lage der vorlaufige Marktwert bei rd. 61.000 € und damit 735 €/m? Wfl. Dieser vorlaufige
Marktwert ist fir die Plausibilisierung und Einordnung in veréffentlichte Kaufpreisspannen mafgeblich.

Lt. Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises Mei3en wurden Eigentumswohnungen der Bj. bis 1918 in
der Region 3.1 zwischen 116 — 3.731 €/m?, Medianwert 1.002,00 €/m? Wfl. verkauft. Die mittlere Restnut-
zungsdauer der Gebaude lag bei 53 Jahren, d.h. es handelt sich umfassend um sanierten Wohnraum. Mit
einem ermittelten relativen vorlaufigen Marktwert von rd. 735 €/m? Wfl. ordnet sich die Wohnung in die Preis-
kategorie unterhalb des Medianwertes ein. Dies begriindet sich an der einfachen Objektqualitat (einfache
Wohnraumausstattung, Restnutzungsdauer < 30 Jahre) und wird als plausibel angesehen.

Der Marktwert fir den 14,55 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum fir das mit
einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick

in 01558 GroRenhain, Meillner StralRe 22

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerrdumen It. ATP bezeichnet mit Nr. 1
nebst Sondernutzungsrecht am Balkon, Bodenraum und 4 Nebengelassen im 2.0G je bezeichnet mit Nr. 1

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gro3enhain 2717 1
Gemarkung Flurstiick Fléche
Gro3enhain 235/1 380 m?
Miteigentumsanteil: 14,55/ 100

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 28.04.2025 mit rd.

49.000,00 €

(in Worten: neunundvierzigtausend Euro)
geschéatzt.

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

Meilten, den 06. August 2025

Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachverstandige fur Markt- und Beleihungswertermittiung
von Immobilien nach DIN EN ISO/IEC 17024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur 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-
ersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers 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 Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hhe des fiir den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist furr jeden Einzelfall auf maximal 2.000.000,00
EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB:
Baugesetzbuch

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

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertA)

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

bewertung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “ProSa” erstellt.
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6 Bauzeichnungen
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Der digitalen Fassung des Gutachtens sind aus Datenschutzgriinden
nur die Anlagen 1, 2, 4 und 5 beigefugt
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(Ubersichtskarte, Stadtplan)
(Bereitsteller: Sprengnetter Immobilienbewertung)

StralRenkarte, Ortsplan

Quelle: TopPlus-Web-Open
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster nebst Legende
vom 04.04.2025

(2 Seiten)



Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Landkreis Meien Liegenschaftskataster
Remonteplatz 7 . .
01558 Grofenhain Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 04.04.2025

Flurstiick:  235/1 Gemeinde: Stadt GroRenhain

Gemarkung: Grof3enhain (4423) Kreis: Landkreis MeiRen
5683242
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Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von MaRen, insbesondere von Grenzmalen oder Grenzabstanden nicht geeignet.
Gefertigt durch: Landkreis Meien, Brauhausstrale 21, 01662 Meilken
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flurstlicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer

Zusammengehodrende Flurstiicksteile

Strittige Flurstiicksgrenze

Nicht festgestellte Grenze

Grenzpunkt mit Abmarkung
Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt

Grenzpunkt mit Katasternachweis nach
§ 12 Abs. 2 SachsVermKatGDVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
,Liegenschaftskarte mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVermKatGDVO*)

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatsachliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache
Halde Halde
% Bergbaubetrieb
Tagebau, Grube, Steinbruch
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Griinanlage
Friedhof

StralRenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr
Landwirtschaft
Wald
Gehdlz
Heide
Moor
_ Sumpf
Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser
Hafenbecken

Stehendes Gewasser

_~ |
D

Gebaude

Wohngebaude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fir offentliche Zwecke

Gebaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

Gebaude mit Hausnummer

oF

BERCR

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebaudelinie, aus Luftbildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, Bundesstralle mit
Klassifizierung

Landes- oder StaatsstralRe mit Klassifizierung
....... Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

Flache fur Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogen auf das
Europaische Terrestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

Weitere Informationen unter http://www.landesvermessung.sachsen.de Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2016
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Fotodokumentation vom 28.04.2025
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Fotoaufnahmen vom 28.04.2025

Eigentumswohnung Nr. 1 — MeiBner Str. 22 in 01558 GroRenhain

" oRTHOPADIE-TECHNIK )

e

CAKTATSHAUS PRE

Bild 2: Gesamtansicht Wohn- und Geschaftshaus Meif3ner Str.22 (blau: ETW Nr. 1)
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Fotoaufnahmen vom 28.04.2025

Bild 3:
stral3enseitiger Hauseingang

Bild 4:
Hauseingangsbereich,
Innenansicht
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Fotoaufnahmen vom 28.04.2025

Bild 5:

EG, Zugang zum Teileigentum Nr. 3
und rechts im Bild Zugang zu den
Kellerrdumen der ETW Nr. 1

Bild 6:
EG, Treppenaufgang ins 1. OG
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Fotoaufnahmen vom 28.04.2025

Bild 7:
KG, Kellerraume der ETW Nr. 1

Bild 8: KG, Kellerraume der ETW Nr. 1
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Fotoaufnahmen vom 28.04.2025

Bild 9:
Geschosstreppe EG/OG

Bild 10:

OG, Gemeinschaftseigentum
Treppenhaus (Zugang zum
Teileigentum Nr. 3)
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Fotoaufnahmen vom 28.04.2025

Bild 11:
OG, Gemeinschaftseigentum
Treppenhaus, Gas-Zahler

Bild 12:
OG, Gemeinschaftseigentum
Treppenhaus, Zugang zur ETW Nr. 2
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Fotoaufnahmen vom 28.04.2025

Bild 13: Treppenaufgang 1.0G/2.0G

Bild 14:
2. OG, Zugang zur ETW Nr. 1 rechts,

Zugang zum Spitzboden oder
Nebengelass links
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Wohnflachenberechnung zur ETW Nr. 1

(1 Seite)



Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohn- und Geschaftshaus, Meil3ner Str. 22, 01558 GroRRenhain

Wohnung 2.0G

Die Berechnung erfolgt aus:

X FertigmaRen

auf der Grundlage von:

[] ortlichem Aufmaf

[ ] wohnwertabhéngig

] RohbaumaRen X Bauzeichnungen [ ] DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen ] DIN 277
X WoFIV
[Ju.Bv
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- | Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. [ Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache terung
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
(*+-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Balkon 1 + | AuBenwohnbereich (Normal nutzbar) 1,00 | 2,300 0,000 1,700| 0,000 3,91 0,25 0,98 0,98| EO1
2 [Zimmer2 2 + 18,48 1,00 18,48 18,48
3 | Zimmer 1 3 + 30,80 1,00 30,80 30,80
4 | Kiiche 4 + 11,95 1,00 11,95 11,95
5 |Bad 5 + 7,32 1,00 7,32 7,32
6 |[Flur 6 + 13,69 1,00 13,69 13,69
Summe Wohnflache Mieteinheit 83,22 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 83,22 | m?

Erlauterung

E01

| Uberschlagige Berechnung anhand der Grundrisszeichnung




