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Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Ubersicht wichtiger Objektdaten

Grundbuchangaben:

Grundbuchamt Riesa
Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912

Katasterangaben / Miteigentumsanteil:

73,34/ 10.000 Miteigentumsanteil

Gemarkung Weida, Flist. 154/10 (2.815 m?)
Brandenburger Stralle, Gebaude- und Freiflache

Gemarkung Weida, Flst. 154/24 (5.095 m?)
Brandenburger Stral’e 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30,
32, 34, 36, 38, Gebaude- und Freiflache

Gemarkung Weida, Flst. 154/25 (538 m?)
Lange Stralde, Verkehrsflache

verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Kellerraum It. ATP
bezeichnet mit Nr. 39

Postanschrift:

Brandenburger Str. 30
01587 Riesa

Objektart:

Eigentumswohnung zur Kapitalanlage

Wohnungsbezeichnung It. ATP:

Nr. 39

Wohnlage:

mittlere Wohnlage im Stadtteil Riesa-Weida

Kurzbeschreibung des Wohnblocks:
(Gemeinschaftseigentum)

grofRer funfgeschossiger Wohnblock mit insgesamt
121 Wohnungen (Bj. 1978, Aufteilung gemal3 § 8
WEG und Sanierung im Zeitraum 1993/1994);
Hauseingang Nr. 30 mit insgesamt 10 Wohneinhei-
ten; Gebaude voll unterkellert; Dachgeschoss nicht
ausgebaut; Warmedammverbundsystem; isolierver-
glaste Kunststofffenster; Fernwarme; ca. 75 PKW-
Stellplatze zur freien Nutzbarkeit

Baulicher Zustand
des Gemeinschaftseigentums:

instandgehaltener, normaler Zustand

Instandhaltungsriicklage / Hausgeld:

Gesamtriicklage der Wohnanlage per 31.12.2024:
599.339,32 €

Hausgeldzahlung fir die ETW Nr. 39 ab
01.11.2024: 156,12 €/Monat

01.11.2025: 152,55 €/Monat

Eigentumswohnung Nr. 39
Brandenburger Str. 30, 01587 Riesa

Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912
Miteigentumsanteil 73,34 / 10.000
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Grundstiicksbezogene Merkmale:

Eintragung im Baulastenverzeichnis fiir die Flur-
stiicke 154/10, 154/24 und 154/25
(Leitungsrecht, Wege- /Gehrecht)

kein Kulturdenkmal i.S.d. § 2 SachsDSchG

Lage der Eigentumswohnung:

1. OG rechts

Wohnflache:
(It. Teilungserklarung vom 13.12.1993)

50,72 m?

Raumaufteilung:
(It. Teilungserklarung vom 13.12.1993)

2-Raumwohnung mit Flur, Kiiche, Bad/WC, Wohn-
zimmer, Schlafzimmer

Wohnraumausstattung:

(vermutlich) einfache Ausstattung (Stand 1994)

Zugeordneter Kellerraume:

Kellerraum Nr. 39

Eingeraumte Sondernutzungsrechte: keine
Fiir andere Einheiten eingerdaumte .

keine
Sondernutzungsrechte:
Nutzung zum Wertermittlungsstichtag / Leerstand
Tatsachliche Nettokaltmiete:

unbekannt

Baulicher Zustand des Sondereigentums:

(Innenbesichtigung verwehrt; zu vermutender unbe-
friedigender Pflege- und Instandhaltungszustand,
ggf. bestehender Modernisierungsbedarf)

Bewegliche Gegenstande gemaR
§ 74 aAbs. 58.2 ZVG:

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs:
(Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912)

Ifd. Nr. 1,4, 5:
geldscht

Ifd. Nr. 2: lastend an Flist. 154/10, 154/24, 154/25
beschrankte personliche Dienstbarkeit (Schmutz-
wasserleitung); eingetragen am 13.01.2006

Ifd. Nr. 3: lastend an Flst. 154/10, 154/24, 154/25
beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Telekommu-
nikationsanlagenrecht); eingetragen am 17.03.2010

Ifd. Nr. 6:
Veraulerungsverbot; eingetragen am 24.11.2021

Eigentumswohnung Nr. 39
Brandenburger Str. 30, 01587 Riesa

Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912
Miteigentumsanteil 73,34 / 10.000
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Ifd. Nr. 7:
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 01.04.2025

(Werteinfluss der Eintragungen unter Ifd. Nr. 2 und 3
bei tatsachlicher Berlcksichtigung
- Siehe Abschnitt 6)

Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Basis der Marktwertermittlung:

AuBenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag /
Tag der Ortsbesichtigung:

09.10.2025

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

rd. 23.000,00 €

der AufRenbesichtigung)

Benchmarks:

relativer Wert: rd. 454 €/m WHl.
Rohertragsfaktor: 10,0
Nettoanfangsrendite: 6,1 %

Wertermittlungsverfahren:

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

Eigentumswohnung Nr. 39
Brandenburger Str. 30, 01587 Riesa

Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912
Miteigentumsanteil 73,34 / 10.000
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SWOT - Analyse

Positive Standortmerkmale:

*,
*

X3

*

X3

*

5

%

5

%

Grole Kreisstadt Riesa (rd. 28.000 Einwohner,
Mittelzentrum mit stadtischer Versorgungsfunk-
tion)

Lage im dicht besiedelten Stadtteil Riesa-Weida
fuBlaufig erreichbare Einkaufsmoglichkeiten
fuRlaufig erreichbare Bushaltestelle (Bus)
Bahnanschluss mit Anbindung an Regional-
und Fernverkehr ca. 2 km

Negative Standortmerkmale:

<,

X3

*

e

*

Stadtgebiet Riesa mit prognostizierter erhebli-
cher negativer demographischer Entwicklung
Region mit stagnierender Kaufkraft

weite Entfernung zum Uberregionalen Auto-
bahnnetz

Larmimmission durch den Stralenverkehr der
Langen Stralke

Positive Objektmerkmale:

Eigentumswohnung zur Kapitalanlage
2-Raumwohnung mit Tageslichtbad

Lage der ETW Nr. 39 im 1. OG rechts

50,72 m2 WHl.

Leerstand der Wohnung zum WST
kein/geringer Gebaudeleerstand im Haus
angesparte Instandhaltungsriicklage fir das
Gemeinschaftseigentum

normaler Instandhaltungszustand des Gemein-
schaftseigentums

Negative Objektmerkmale:

vermutlich einfache Wohnraumausstattung

kein AuRenwohnbereich (Balkon)

kein direkt zugeordneter PKW-Stellplatz
verwehrte Innenbesichtigung

ggf. bestehender Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsbedarf betreffs des Sondereigentums
Gebaude mit der Energieeffizienzklasse D

Nutzungsmdglichkeiten:

vorrangig als Kapitalanlage

Eigentumswohnung Nr. 39
Brandenburger Str. 30, 01587 Riesa

Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912
Miteigentumsanteil 73,34 / 10.000
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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:

Eigentumswohnung zur Kapitalanlage

Brandenburger Str. 30
01587 Riesa

73,34 /1 10.000 Miteigentumsanteil am Grundstuick

Gemarkung Weida, Flst. 154/10 (2.815 m?)
Brandenburger Stralte, Gebaude- und Freiflache

Gemarkung Weida, Flst. 154/24 (5.095 m?)
Brandenburger Strae 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36,
38, Gebaude- und Freiflache

Gemarkung Weida, Flst. 154/25 (538 m?)
Lange Stralke, Verkehrsflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 39
einschlieRlich Kellerabstellraum Nr. 39

Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerung-
RofRbachstralle 6
01069 Dresden

(Beschluss vom 16.06.2025)

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

09.10.2025
09.10.2025

Mit Schreiben vom 07.07.2025 wurde den Verfahrensbeteiligten
der Besichtigungstermin (31.07.2025, 12 Uhr) per Einschreiben
schriftlich bekannt gegeben. Mit Schreiben vom 16.07.2025
wurde durch das Amtsgericht Dresden mitgeteilt, dass der Auf-
trag vorerst zur Bewertung ruht. Per 15.09.2025 wurde um Fort-
fuhrung der Arbeit am Gutachten gebeten.

Mit erneutem Terminanschreiben vom 19.09.2025 wurde den
Verfahrensbeteiligten der neue Besichtigungstermin
(09.10.2025, 9 Uhr) per Einschreiben schriftlich bekannt gege-
ben.

Der Schuldner meldete sich am 24.09.2025 auf das Schreiben
hin telefonisch und teilte mit, dass die Wohnung leer steht und er
keine Schlissel hat. Er bat um diesbezigliche Kontaktaufnahme
mit der WEG-Verwaltung. Auch die WEG-Verwaltung verfiigt
Uber keinen Schlissel zur Eigentumswohnung.

Eigentumswohnung Nr. 39
Brandenburger Str. 30, 01587 Riesa

Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912
Miteigentumsanteil 73,34 / 10.000
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zum Termin war keiner der Verfahrensbeteiligten anwesend. Ein
Zutritt zur Wohnung war nicht mdglich. Treppenhaus, Kellergang
und Dachboden konnten besichtigt werden.

Die Bewertung der Wohnung basiert auf dieser aulerlichen In-
augenscheinnahme und den vorliegenden Unterlagen und Infor-
mationen.

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.06.2025

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

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

¢ Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 08.07.2025
(vgl. Anlage 2)

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Riesa vom
07.07.2025 (vgl. Anlage 3)

e Teilungserklarung vom 13.12.1993, sowie Abgeschlossen-
heitsbescheinigung vom 08.11.1993 aus der Grundbuchakte

¢ Eintragungsbewilligungen zu den in Abt. II/2 und 11/3 bestehen-
den Eintragungen aus der Grundbuchakte

¢ Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses des LK Meiflen vom 20.11.2025

e zur Verfigung gestellte Unterlagen der Hausverwaltung WEG
Verwaltung (Wirtschaftsplan 2025; Jahresabrechnung 2024;
Energieausweis vom 05.07.2016; Versicherungsnachweis
zum Wohngebaude)

Hinzugezogene Onlineportale / Geoinformationssysteme

¢ Online-Portal der Denkmalschutzbehdrde 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-qgis.de/client/ )

o 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/

e Sachsische Kommunalindikatoren, Stadt Riesa
(https://statistik.sachsen.de/)

Hinzugezogene regionale Auswertungen:

e Bodenrichtwertkarte des Landkreises Meilien 2024

e Grundstlicksmarktbericht des Landkreises Meil}en 2024

o Mietspiegel der Stadt Riesa 2025

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

Hinzugezogene liberregionale Auswertungen:
¢ MB-Research — internationale Marktdaten
(https://mb-research.de/) 2025
e Prognos Zukunftsatlas ® 2025

Eigentumswohnung Nr. 39
Brandenburger Str. 30, 01587 Riesa

Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912
Miteigentumsanteil 73,34 / 10.000
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¢ vdp Index Q2/2025

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 auBerlich 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 bertcksichtigten. 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 Berlicksichtigung mindern wiirde, ist zu berechnen und auszuwei-
sen. Im Bewertungsfall bestehen betreffs des Grundstiicks 2 Leitungsrechte. Die Wertminderung bei tatsach-
licher Bertiicksichtigung ist im Abschnitt 6 des Gutachtens dargestellt.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Ggf. auf dem Grundstiick ruhende ,6ffentliche Lasten® oder auch offene Hausgeldforderungen werden in die-
ser Wertermittlung ebenfalls nicht wertmindernd bericksichtigt, 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: Meil3en
Gemeinde/Ort: Riesa

Die grofRe Kreisstadt Riesa mit ihren ca. 28.000 Einwohnern liegt
im Stadtedreieck Dresden-Leipzig-Chemnitz. Die Region um
Riesa, einst Stahlstandort bzw. Agrargebiet, erlebte in den 90iger
Jahren eine stetige dynamische Wirtschaftsentwicklung. Heute
sind zahlreiche innovative Wirtschaftsunternehmen in der Stadt
ansassig. Stahlerzeugung und Metallverarbeitung sind ebenso
ein Riesaer Markenzeichen wie die Reifenindustrie, die Elektro-
nikbranche und die Teigwarenherstellung. Der Riesaer Hafen gilt
als grofdter Binnenhafen Sachsens mit leistungsstarken Um-
schlaganlagen fir Stlck- und Schuittgut.

Riesa verfugt Uber eine gute Infrastruktur mit nahegelegenen
bzw. durch die Stadt fihrenden Bundesstralen. Die Anbindung
an das Uberregionale Autobahnnetz auf die A 14 (Dres-
den/Chemnitz — Leipzig) bzw. A 13 (Dresden — Berlin) ist jedoch
erst in jeweils ca. 20 - 30 km Entfernung gewahrleistet. Riesa
liegt an den Bahnstrecken Dresden — Hannover — Kdéln und
Chemnitz — Berlin. Der OPNV (Bus) ist flaichendeckend ausge-
baut.
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Uberértliche Entfernungen:
(vom Bewertungsobijekt,
vgl. Anlage 1)

Einwohnerentwicklung:

Wohnungsmarktentwicklung:

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

Nachstgelegene Mittelzentren:
Oschatz (ca. 14 km entfernt)
Grofdenhain (ca. 23 km entfernt)
Meilken (ca. 29 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 51 km entfernt)

Nachstgelegene Bundesstrallen:
(innerorts sowie im Umkreis von 5 km)
B 169, B 182, B6, B98

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

Nachstgelegener Bahnhof:
Riesa (Regional- und Fernverkehr, ca. 2 km entfernt)

Néachstgelegener Flughafen:
Dresden- Klotzsche (ca. 51 km entfernt)

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

Einwohnerzahl Stadt Riesa 2021: 28.850

2021-2025: - 3,0 %

2021-2030: - 8,6 % ﬂ_

2021-2035:-13,2 %

2021-2040: - 17,0 %

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

Statistisches Landesamt Sachsen — Sdchsische Kommunalindi-
katoren (Stadt Riesa) 2023

Durchschnittsalter: 51,7 Jahre (LK MeiRen 48,6 Jahre)

Anteil nichtdeutscher Bevdlkerung: 9,0 % (LK MeiRRen 5,1 %)

Empirica Regio 03/2024:

19.180 Wohnungen im Stadtgebiet Riesa
@ 1,5 Personen/Wohnung

mittlere Wohnflache: 44,6 m?
Wohnungseigentumsquote: 23 %

Errichtung von @ 26 Wohnungen / Jahr
(bezogen auf die letzten 5 Jahre, davon 39 % in MFH)

2017: Neubau von 0,5 Wohnungen/1.000 Einwohner
2022: Neubau von 0,7 Wohnungen/1.000 Einwohner

Mietniveau Stadt Riesa 2023: 4,70 — 7,40 €/m? Wi.
Mietpreisniveau von Wohnungsangeboten im Bestand 2023:
5,70 €/m? Wfl. (Anstieg zum Vorjahr 2022 um 5,6 %)
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Kaufkraftentwicklung: MB-Research: Kaufkraft 2025 in Deutschland
Landkreis Mei3en
Kaufkraftindex 2024 (D = 100) - 93,3
Kaufkraftindex 2025 (D = 100) - 93,8
Wachstumsrate 2024 - 2025 in Euro/Kopf: +2,4 %

Beschaftigung: Statistisches Landesamt Sachsen — Sadchsische Kommunalindi-
katoren (Stadt Riesa) 2023
Arbeitslosenquote: 9,0 % (LK Meiflken: 5,1 %)

Zukunftsatlas ® 2025: Landkreis Meiflten: 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)

Der Wohnblock Brandenburger Strale 16-38 befindet sich zentral im westlichen Stadtteil Weida unmittelbar
an der Langen Stralde, der HauptverbindungsstraRe zwischen dem Stadtteil Weida und dem Rieser Stadtzent-
rum. Der Wohnblock ist Bestandteil einer in den 70iger Jahren entstandenen mehrgeschossigen Plattenbau-
siedlung im Areal Brandenburger Stral3e / Cottbuser Stral3e / Otto-Lilienthal-Straf3e.

Die Larmimmission durch die relativ stark befahrene Lange Stral3e ist erhoht.

Unmittelbar benachbart zum Wohnviertel befindet sich ein Lebensmitteldiscounter sowie weitere Einkaufs-
moglichkeiten. Das mit dem Riesaer Stadtverkehr gut erreichbar Stadtzentrum liegt in ca. 3 km Entfernung.

Zusammenfassende Lageeinschatzung:  mittlere Wohnlage

2.2 Gestalt/ Form / Topographie

Gestalt, Form, Topographie: Fist 154/10, Gemarkung Weida
(vgl. dazu auch Anlage 2) (Parkplatzflache / Grunflache)
mittlere Breite: ca. 165 m
mittlere Tiefe: ca. 17 m
GroRe: 2.815 m?
Unregelmafige, schmale Grundstiicksform
Topographie: fast eben

Fist. 154/24, Gemarkung Weida

(Geb&ude- und Freiflache)

mittlere Breite: ca. 201 m

mittlere Tiefe: ca. 25 m

Grole: 5.095 m?

fast rechteckige, schmale Grundsticksform,
Handtuchgrundstiick

Topographie: fast eben

Flst. 154/25, Gemarkung Weida
(FuRweg der Langen Strale)
mittlere Breite: ca. 201 m
mittlere Tiefe: ca. 2,5 m
GroRRe: 538 m?

schmale Grundstiicksform
Topographie: fast eben
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Hinweis:

Die FlIst. 154/24 und 154/25 grenzen einander an. Das Flst.
154/10 liegt durch die Brandenburger Strale in rdumlicher Tren-
nung zu den beiden anderen Flurstiicken.

2.3 ErschlieBung, Grenzverhiltnisse, Baugrund, Altlasten etc.

Straflenart: Brandenburger Strale:
reine WohnstralRe (ausschlieBlich Anliegerverkehr)

Strallenausbau: voll ausgebaut; Fahrbahn aus Ortbeton bzw. Asphalt, Stral3en-
beleuchtung vorhanden, einseitig befestigter Gehweg, keine
Parkmdglichkeiten im StralRenrandbereich (ausschlieBlich nur
auf den Flachen der jeweiligen WEG)

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

e Fernwarme

Entsorgung:
e zentrale Abwasserentsorgung

Grenzverhaltnisse: keine Besonderheiten ersichtlich, keine Einfriedung

Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; normaler Grund-
(soweit augenscheinlich ersichtlich): wasserspiegel

Hinweis:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche 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: Betreffs der Flst. 154/10, 154/24 sowie 154/25 der Gemarkung
Weida besteht kein Altlastenverdacht.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Wohnungsgrund-

Belastungen: buch vom 05.06.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Wohnungsgrundbuchs von Riesa, Blatt 3912 folgende Eintra-
gungen:

Ifd. Nr. 1:

gelbscht

Ifd. Nr. 2: lastend an Flst. 154/10, 154/24, 154/25:

beschrankte personliche Dienstbarkeit (Schmutzwasserlei-
tungsrecht); eingetragen am 13.01.2006

Ifd. Nr. 3: lastend an Fist. 154/10, 154/24, 154/25:

beschrankte personliche Dienstbarkeit (Telekommunikationsan-
lagenrecht; eingetragen am 17.03.2010

Ifd. Nr. 4, 5:

geldscht

Ifd. Nr. 6:

Veraulerungsverbot; eingetragen am 24.11.2021

Ifd. Nr. 7:

Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 31.03.2025

Eigentumswohnung Nr. 39 Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912
Brandenburger Str. 30, 01587 Riesa Miteigentumsanteil 73,34 / 10.000



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich

Az: AG Dresden, 522 K 42/25 Seite 13

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 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 ausgelbt werden. Der Werteinfluss bei tatsachli-
cher Berlicksichtigung der Eintragung ist dem Gericht gesondert
mitzuteilen (vgl. hierzu betreffs Abt. 11/2 und 11/3 Abschnitt 6 des
Gutachtens).

Eintragungen in Abt. IIl eines Grundbuchs bleiben im Rahmen
einer Marktwertermittlung regelmafiig unbericksichtigt.

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

Fir die Flurstiicke 154/10, 154/24 sowie 154/25 der Gemarkung
Weida sind It. schriftlicher Auskunft der Stadt Riesa vom
07.07.2025 Baulasten (Leitungs- Wege- und Gehrecht) auf den
Baulastenblattern Nr. 5-154-10, Nr. 5-154-24, Nr. 5-154-25 mit
Eintragungsdatum jeweils 27.10.1994 entsprechend eingetragen
(vgl. Anlage 3). Die Baulasten beziehen sich auf die Bereiche der
verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen. Sie mindern den Wert
des Grundstucks nicht.

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

Das Bewertungsgrundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in
keine Bodenordnungsverfahren involviert.

2.5.3 Bauordnungsrecht / Baugenehmigung

Bauordnungsrecht / Baugenehmigungen:

2.5.4 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan/
Bebauungsplan:

Sonstige Satzungen

Die bauordnungsrechtlichen Gegebenheiten wurden nicht ge-
pruft. Es ist der Wertermittlung unterstellt, dass das Gebaude von
der Baubehdrde genehmigt errichtet wurde.

Die Flurstiicke 154/10, 154/24 sowie 154/25 der Gemarkung
Weida sind im Flachennutzungsplan der Stadt Riesa als Wohn-
bauflache (W) ausgewiesen.

Die benannten Flurstlicke sind dem unbeplanten Innenbereich
zuzuordnen. Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben richtet sich hier
nach § 34 BauGB.

Das Grundstiick befindet sich nichtim Geltungsbereich sonstiger
Satzungen nach § 34 BauGB. Auch sind die Grundstilicke nicht
Teil einer Erhaltungssatzung oder Gestaltungssatzung.
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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) Elbe-2 gelegen.

Betreffs des Grundstlicks bestehen keine sonstigen umwelt-
schutzrechtlichen Belange.

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

den Standort StraRe Brandenburger Str. 16 - 38 in Riesa:

R/
0.0

kein Risiko fur Waldbrand

geringes Risiko fur Erdbeben

mittleres Risko fur Hagel, Sturm und Starkregen, Hitze
erhdhtes Risiko fiir Blitzschlag

K2
0‘0

e

o

e

o

2.5.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

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

2.6 Nutzung/Vermietung der Wohnung zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025
Die Eigentumswohnung Nr. 39 ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.
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3 Beschreibung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Beschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegende
Teilungserklarung vom 13.12.1993, die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 08.11.1993 und die Informa-

tionen der WEG-Verwaltung.

Sonder- und Gemeinschaftseigentum werden insoweit beschrieben, wie es auf der Basis der vorliegenden
Informationen der AulRenbesichtigung maoglich ist. Die Beschreibung soll einem Bietinteressenten soweit wie
mdglich und vor allem nachvollziehbar alle wichtigen Informationen zur Immobilie liefern.

3.2 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

3.2.1 Allgemeine Angaben zum Gebaude
Gebaudeart:

Anzahl der Einheiten insgesamt:

Baujahr:

Modernisierungszeitraum des
Gemeinschaftseigentums:

finfgeschossiges MFH (Wohnblock); voll unterkellert; Dachge-
schoss vorrangig nicht ausgebaut; 12 Hauseingange a‘ 10
Wohnungen

insgesamt 121 Wohneinheiten It. Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung und Wirtschaftsplan

1978 (It. Energieausweis)

1993/1994

3.2.2 Ausstattungsmerkmale des Gemeinschaftseigentums

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Dach:

Fenster:

Hauseingangsbereiche:

Treppenhaus:

Elektroinstallation:

Heizung:

Beton-Plattenbauweise
Betonfertigteile, Warmedammverbundsystem
Stahlbetondecken

Dachkonstruktion:
Betonsparren

Dachform:

Satteldach ohne Aufbauten
Dacheindeckung:
Betonsteineindeckung
Dachentwasserung:
Titanzinkblech

isolierverglaste Kunststofffenster (Dreh-/Kippfligel); keine Au-
Renjalousien

isolierverglaste Alutiren mit integrierter Briefkastenanlage, Si-
cherheitsbeschlag und Sicherheitszylinderschloss; einstufiges
Treppenpodest mit Windfang; Klingel-/Gegensprechanlage je
Hauseingang

Podesttreppe aus Terrazzostufen, Treppengeldnder aus Holz,
gestrichen; Wandbekleidung des Hausflurs: Buntsteinputz

Hauptverteilung je Hauseingang mit Unterverteilung in jeder
Wohnung; durchschnittliche Ausstattung Stand 1994

Fernwarme; Heizflachen in den Wohnungen: Standardplatten-
heizkoérper; Warmwasserversorgung zentral Uber Heizung
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Gemeinschaftsraume: Waschetrockenraum im Dachgeschoss
Fahrradabstellrdume im Keller

Besondere Bauteile: massive Loggien

Besondere Einrichtungen: keine

3.2.3 Bauzustand des Gemeinschaftseigentums

Bauzustand Gemeinschaftseigentum: 1993/1994 saniertes Gebaude in normalem Unterhaltungszu-
stand
Wesentliche Bauschaden/Baummangel keine wesentlichen Bauschaden / Baumangel

am gemeinschaftlichen Eigentum:

Instandhaltungsriicklage per 31.12.2024: 599.339,32 €

3.2.4 Energieeffizienz

Endenergieverbrauch: Energieverbrauchsausweis vom 05.07.2016
Gebaude der Energieeffizienzklasse D
(104,04 kWh/(m?*a))

3.2.5 Wesentliche gemeinschaftliche AuBenanlagen

- Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
- Wegebefestigungen mit Betonpflaster

- Mullbehalterstandplatze

- PKW-Stellplatzflachen mit Rasengittersteinen

- diverse Anpflanzungen

Die gemeinschaftlichen Aufienanlagen sind einfach gestaltet und befanden sich zum Wertermittlungsstichtag

in einem gepflegten Zustand. Zum Wertermittlungsstichtag wurden die Mullstandplatze erneuert.

3.3 Beschreibung des Sondereigentums (ETW Nr. 39)

3.3.1 Allgemeine Merkmale
Lage: Hauseingang Nr. 30, 1. Obergeschoss rechts

Wohnflache und Raumaufteilung: 2-Raumwohnung mit Flur, Kiiche, Bad/WC, Wohnzimmer,
(It. Teilungserklarung vom 15.12.1993) Schlafzimmer

Wohnflache: 50,72 m?

Besonnung und Belichtung: gut - ausreichend
Zuordnungen zum Bewertungsobjekt: Kellerraum Nr. 39
Zugeordnete Sondernutzungsrechte: keine
Sondernutzungsrechte keine

fir andere Einheiten:
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3.3.2 Ausstattungsmerkmale des Sondereigentums

Der Zutritt zur Wohnung war zum Ortstermin am 09.10.2025 nicht méglich. Ausstattung und Zustand der Woh-
nung ist der Sachverstandigen nicht bekannt. Auch liegen dem Eigentiimer als auch der WEG-Verwaltung
keine Informationen diesbeziiglich vor. Die nachfolgende Beschreibung der Ausstattung basiert auf Vermu-
tungen. Abweichungen zum tatsachlichen Ausstattungszustand kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Wohn-/Schlafraume:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Kiche:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitarbereich (Bad/WC):
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Innentlren:

Elektroinstallation:

Heizung:

3.3.3 Baulicher Zustand

Bauzustand Sondereigentum:

Bauschaden/Baumangel
am Sondereigentum:

(vermutlich) Teppichboden, PVC-Belag
(vermutlich) Raufaser mit Anstrich
(vermutlich) Raufaser mit Anstrich

(vermutlich) Fliesen oder PVC-Belag
(vermutlich) Raufaser mit Anstrich
(vermutlich) Raufaser mit Anstrich

(vermutlich) Fliesen im einfachen Standard

(Stand 90iger Jahre)

(vermutlich) Fliesensockel im einfachen Standard der
90iger Jahre darliber Raufaser, gestrichen
(vermutlich) Raufaser mit Anstrich

(vermutlich) eingebaute Wanne, Stand-WC, Hand-
waschbecken, Waschmaschinenanschluss; Liftung tber
Fenster

(vermutlich) K/W- Wasseranschluss, Elektroherdan-
schluss, keine Kucheneinbauten

(vermutlich) einfache Holzfuttertlren, gestrichen;
einfache Schldsser und Beschlage

(vermutlich) ab der Unterverteilung tlw. modernisiert; Lei-
tungen unter Putz

Fernwarme; zentrale Warmwasserbereitung; Heizflachen:
Plattenheizkorper

unbekannter baulicher Zustand; letzte Modernisierungen
soweit bekannt im Zeitraum 1993/1994; mit erhdhter
Wahrscheinlichkeit zu erwartender Instandsetzungs-
bzw. Modernisierungsbedarf

unbekannt
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4 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert fiir den 73,34 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum fir das mit einem Wohnblock bebaute Grundstiick in 01587 Riesa, Brandenburger Stralle 16, 18, 20,
22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.0G rechts
des Hauseingangs Nr. 30 im ATP mit Nr. 39 bezeichnet, nebst Kellerabstellraum Nr. 39 zum Wertermitt-
lungsstichtag / Qualitatsstichtag 09.10.2025 ermittelt.

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Riesa 3912 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Weida 154/10 2.815m?
Weida 154/24 5.095 m?
Weida 154/25 538 m?
Miteigentumsanteil: 73,34/ 10.000

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1 Grundsatze 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 Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks (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 EinflussgréfRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor
herrschenden Marktiuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittiungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 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 ndchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB
i. V.m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am 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 Bodenwertermittiung
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 wére (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen 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 Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse 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-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MafR
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 veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich 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 fir 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 fir 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 moglich. Es liegt ein Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises
Meilken vom 20.11.2025 mit 3 Vergleichskaufpreisen vor. Die Berechnung eines unterstiitzenden 2. Werter-
mittlungsverfahren wird als erforderlich erachtet.

Ertragswertverfahren

Als unterstiitzendes 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.ad.) demnach immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen 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 Gesamtgrundstiick.

4.3 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsttcksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulert) werden kdnnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A Flist. 154/24 und Teilflache Flst. 154/10 Mehrfamilienhaus /ETW Nr. 39 6.695 m?
mit Parkplatzflache

B Teilflache Flst. 154/10 Grinflache 1.215 m?

C Flst. 154/25 Verkehrsflache 538 m?

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 8.448 m?
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4.3.1 Gesamtbodenwertermittiung Bewertungsteilbereich A (Fist. 154/24 und Teilflache 154/10)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 91,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Anbauart

Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

n-v

freistehend

keine Angabe

09.10.2025

baureifes Land

W (Wohnbauflache)

frei

V

freistehend
Bewertungsteilbereich = 6.695 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. beitragsfreier Bodenrichtwert = 91,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 09.10.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Anbauart freistehend freistehend X 1,000

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 91,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 8.448 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse H-1v \ x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 91,00 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 91,00 €/m?
Flache X 6.695 m?
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beitragsfreier Bodenwert

[d..609.000,00£

609.245,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 insgesamt 609.000,00 €.

4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts (Fist. 154/25 und Teilflache 154/10)

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 609.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 609.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 73,340/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 4.466,41 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 4.466,41 €

rd. 4.470,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 4.470,00 €.

4.3.3 Gesamtbodenwertermittiung Bewertungsteilbereich B (Teilflaiche 154/10 - Griinflache)

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung '

20 % des umliegenden Bodenrichtwertes zum Stand 01.01.2024 | = 18,20 €/m?

entsprechend der Empfehlung des ortlichen Gutachterausschus-

ses (91,00 €/m? x 20 % = 18,20 €/m?)

Flache X 1.215 m?

beitragsfreier Bodenwert = 22113,00€
rd. 22.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 insgesamt 22.100,00 €.

4.3.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts (Teilflache 154/10 - Griinflache)

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlduterung

Gesamtbodenwert

22.100,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 73,340/10.000

anteiliger Bodenwert

162,08 €

rd. 160,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 160,00 €.

4.3.5 Gesamtbodenwertermittiung Bewertungsteilbereich C (Fist. 154/25 - Verkehrsflache)

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
20 % des umliegenden Bodenrichtwertes zum Stand 01.01.2024 | = 10,00 €/m? | Siehe Erlauterung zur
entsprechend der Empfehlung des ortlichen Gutachterausschus- Grinflache
ses (91,00 €/m2 x 20 % = 18,20 €/m?), jedoch max. 10 € in Kommu-

nen mit < 100.000 Einwohnern

Flache x 538 m?

! Die Werteinstufung erfolgt in Anlehnung an den Bewertungsrahmen der kommunalen Doppik, da es sich um eine Flache handelt, die
vergleichbar mit einer 6ffentlichen Griinflache ist. Die Bewertungsrichtlinie flir Gemeinbedarfsflachen ist der Anlage 1 der Hinweise des
Sachsischen Staatsministeriums des Innern zur Erstellung der Eréffnungsbilanz vom 11.09.2013 zu entnehmen.
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beitragsfreier Bodenwert

= 5380,00€
rd.5.380,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 insgesamt 5.380,00 €.

4.3.6 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts (Fist. 154/25 - Verkehrsflache)

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 5.380,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 73,340/10.000
anteiliger Bodenwert = 39,46 €
rd.  40,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 40,00 €.

4.3.7 Anteiliger Gesamtbodenwert des Wohnungseigentums

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Summe der an-
teiligen Einzel-
bodenwerte
A Flst. 154/24 und Teilflache Flst. 154/10 Mehrfamilienhaus /ETW Nr. 39 4.470,00 €
mit Parkplatzflache
B Teilflache Flst. 154/10 Grunflache 160,00 €
C Flst. 154/25 Verkehrsflache 40,00 €
Anteiliger Gesamtbodenwert der ETW Nr. 39 4.670,00 €

4.4 Vergleichswertermittiung

4.41 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise
des Gutachterausschusses des LK MeiRen vom 20.11.2025 ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

tag [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis€
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1 E2 E3
Vergleichswert[€] | = --—— 36.200,00 31.500,00 35.000,00
Wohnflache [m?] 51,00 51,00 56,00 59,00

rel. Vergleichswert [€/m?]| - 709,80 562,50 593,22

nicht enthaltene Beitrage| @ - 0,00 0,00 0,00

[€/m?]

1l Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 09.10.2025
Kaufdatum/Stichtag 09.10.2025 08.08.2024 27.03.2025 27.05.2025

zeitliche Anpassung x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 709,80 562,50 593,22

1. Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 51,00 51,00 56,00 59,00
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
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Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Zimmeranzahl 2 2 2 3
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Geschosslage 4. 0G 1. 0G DG 1. 0G
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Aufzug nein nein nein nein
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Ausstattung insgesamt einfach einfach einfach einfach
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Balkon nein nein ja nein
Anpassungsfaktor x 1,000 x 0,900 x 1,000 X
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 709,80 506,25 593,22

Gewicht 2,002 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.419,60 506,25 593,22

wicht [€/m?]

Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 -3)

E1

Lage: 01587 Riesa, Brandenburger Stralle
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 20.11.2025

E2

Lage: 01587 Riesa, Brandenburger Stralle
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 20.11.2025

E3

Lage: 01587 Riesa, Brandenburger Stralle
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 20.11.2025

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 +30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betra-
gen demnach 422,16 €/m? - 784,02 €/m?. Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. tiberschreitet
diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

(ohne Ausreifder)

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise

2.519,07 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er)

4,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 629,77 €/m?
rd. 630,00 €/m?

2 Es handelt sich bei diesem Vergleichskaufpreis um eine in allen Punkten vergleichbare Wohnung im Gebdudekomplex Brandenburger

Strale 16-38. Aus diesem Grund geht dieser Vergleichskaufpreis mit dem doppelten Gewicht in die Auswertung ein.
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4.4.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 630,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 630,00 €/m?
Wohnflache X 51,00 m?
Zwischenwert = 32.130,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 32.130,00 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 32.130,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Vergleichswert = 22.130,00 €
rd. 22.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 mit rd. 22.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
sich im Rahmen der Marktwertermittiung ergeben.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Investitionsrisiko -10.000,00 €
Pauschale fir die Modernisierung der Wohneinheit -10.000,00 €

Nr. 39 hinsichtlich Bad/WC, FuBbodenbelage

Summe -10.000,00 €

Im Rahmen des Ortstermins konnte eine Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 39 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 marktublichen Abschlag erforderlich, welcher mit einem pauschalen Kos-
tenansatz von 10.000 € Bericksichtigung findet. Mit diesem Abschlag ist das Risiko der duf3erlichen Inaugen-
scheinnahme abgedeckt.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
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 Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (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 Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen 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.

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 berlicksichtigt 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 marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages 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 markttblich 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 Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsédchliche 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.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdande 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
Mietverhéltnisses 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 Eigentlimer 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 fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine 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 fiir 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 Grundstlcksmarkt 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 verjingt),
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 Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

FUr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen 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.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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 tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 1.0G 50,72 - 0,00 0,00
(ETW Nr. 39)
Summe 50,72 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 1.0G 50,72 5,50 278,96 3.347,52
(ETW Nr. 39)
Summe 50,72 - 278,96 3.347,52

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(val. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag

(Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

5,50 % von 4.470,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei
und

LZ = 5,50 % Liegenschaftszinssatz
RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

3.347,52 €

1.206,03 €

2.141,49 €

245,85 €

1.895,64 €

15,391

29.175,80 €
4.670,00 €

|+

33.845,80 €
0,00 €

33.845,80 €
10.000,00 €

rd.

23.845,80 €
24.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache
Die Wohnflache wurde der Teilungserklarung vom 13.12.1993 entnommen und ist in der Anlage 5 des Gut-
achtens nochmals in einer Einzelaufstellung der WohnraumgréRen dargestellt.

Rohertrag

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

e aus dem Mietspiegel der Stadt Riesa 2025

e aus dem Gemeindeprofil Stadt Riesa der Empirica Regio GmbH 09/2024

e aus der Vergleichsmiete des Sprengnetter Mietdatenportals per 01.07.2025 fir Wohnraum mit einfacher
Ausstattung (4,84 — 5,21 €/m? Wfl., Median 5,05 €/m? Wfl.)

e einer Mietanalyse aktueller Angebotsmieten

als mittelfristiger Durchschnittswert bei einfacher-mittlerer Wohnraumausstattung mit 5,50 €/m? Wfl. fir die
ETW Nr. 39 abgeleitet.

Mietspiegel (Stand 01.07.2025)
fur nicht éffentlich geforderten Wohnraum
SO Baujahr l. 1. Vi
CraiRo -\\
il R bis 1918 1919 - 1945 1946 - 1990 1991 - 2001 2002 - 2015 2016-2022
A bis 39,99 n¥ 7.70 6,28 5,80 7.70
6,91-860 570 -6,33 538 -6,01 7.70-791
B 40 — 59,99 ¢ 6,22 5,59 5,33 5,06 7N
496 —-8,07 522 -6,38 5,06 - 586 427 -596 7.70-791
C 60 — 79,99 n¥ 6.07 5,38 5,27 5,64 7.81 8,33
527 -6,65 480 -644 485-6,01 448 -6,33 7.70-791 8,12 - 8,60
D 80 —99,99 n¥ 5,22 543 5,06 5,96 8,12
4,54 - 596 496 - 586 464 -549 517 -6,86 7,91-828
E ab 100 n? 5,86 5,27 6.86 8,07
527 -6,54 485-575 6,07 -7,38 791-823
Argaben in Euro/m?
(Quelle: Mietspiegel Stadt Riesa 2025)
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Im Jahr 2023 rangierte das Mietenniveau in der Stadt Rie-
sa zwischen 470 und 740 €/m? Die Standardmieten lagen
bei 570 €/m” und somit 0.60 €/m” Ober dem Niveau des
Jahres 2018 (+11,8%). Im Bundesvergleich erzielte das Mie-
tenniveau einen Wert von 58 (Deutschland = 100). Die dar-
gestellten Standardmieten werden als Median der ausge-
werteten Mettokaltmieten je m? auf Basis von Angebotsda-
ten (Inseraten) berechnet.

Mietpreise in €/m”
8

=T

12 '13 '14 15 "6 '17 'l "19 20 21 '22 '23
- Standardmiete Preisspanne

Datcnbasic L ompirica regic

(Quelle: Gemeindeprofil Stadt Riesa der Empirica Regio GmbH 09/2024)

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 -—-- 14,00 710,08
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 66,95
Summe 1.206,03
(ca. 36 % 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 Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaltnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer der einzelnen Gebaude, insbesondere unter Beriicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in der
Anlage 2 ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer flir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das 1978 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Es sind mit hoherer Wahrscheinlichkeit Modernisierungs-
mafnahmen erforderlich. Diese werden im Rahmen dieser Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

- ) Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale Jahr
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
Mafnahmen [ MaRnahmen
D_gcherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 0.0 0.0 1994
dammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 0,0 1994
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, > 0.0 0.0 1994
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0 1994
Warmedammung der Aullenwande 4 0,0 0,0 1994
Modernisierung von Badern 2 0,0 20 2025
I\/!pdermmerung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3- ° 0.0 2.0 2025
béden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0 -
Summe 0,0 4,0

Ausgehend von den 4 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 — 1978 = 47 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 47 Jahre =) 33 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 35 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1980.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

e der Orientierungswerte des Gutachterausschusses des Landkreises Meifden, 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 fur Wohnungseigentum in der
Lageklasse 3.1 bis zum Wertermittlungsstichtag

mit 5,50 % abgeleitet und angesetzt.
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6.6.8.3. Liegenschaftszinssitze fiir Wohnungseigentum in Region 3.1

i i ~ Min - Max

bis 1918

1919 - 1945

1946 - 1970 | 125 [ 59 [ 1694 | 278 | 48 |
2 | -048-959 | 43-100 | 415-2941 | 69-490 [ 47-57 |

ab 2016
| 08.092022 [-050-3496| 38-118 116 -3731 19-490 7-74
(Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landkreises MeiRen 2024 )
4,78 %

Medianwert als Ausgangsbasis:

+ 0,75 %-Punkte

Anpassung konjunkturelle Entwicklung bis zum WST:
5,53 %, rd. 5,5 %

objektspezifischer Liegenschaftszinssatz zum WST:

Wohnungsgrundbuch von Riesa, Blatt 3912

Eigentumswohnung Nr. 39
Miteigentumsanteil 73,34 / 10.000

Brandenburger Str. 30, 01587 Riesa



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az: AG Dresden, 522 K 42/25 Seite 33

4.6 Marktwert

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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 Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-

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

deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

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

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder 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 Grundstlcksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieRenden 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 fiir 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. 22.000,00 €, und der Ertragswert mit rd. 24.000,00 € 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 wesent-
lich von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungs-
mechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in Form
von 3 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten zur Verfliigung. Beziiglich 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 Vergleichs-
mieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung. Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfah-
rensergebnisse 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:
[ 24.000,00 € x 1,000 + 22.000,00 € x 1,000] + 2,000 = rd. 23.000,00 €.
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Der ermittelte Marktwert der ETW Nr. 105 von rd. 21.000 € entspricht einem Quadratmeterpreis von rd.
454 €/m?. Der ermittelte Marktwert enthalt einen Abschlag von rd. 10.000 € fur das Risiko eines Instandhal-
tungsrickstaus am Sondereigentum (Risiko der duRerlichen Inaugenscheinnahme).

Ohne Berlicksichtigung dieses Risikos lage der vorlaufige Marktwert bei rd. 33.000 € und damit 651 €/m? Wfl.
Dieser vorlaufige Marktwert ist fir die Plausibilisierung und Einordnung in verdffentlichte Kaufpreisspannen
malfgeblich.

Lt. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises Meiflen wurden Eigentumswohnungen der Bj. 1971-1989
in der Region 3.1 zwischen 309 — 1.047 €/m?, Medianwert 714 €/m? Wfl. verkauft. Die Auswertungsdaten
stammen aus dem Zeitraum 2022/2023 (Stichtag 21.01.2023). Ab Q2/2022 gab es nur wenige Transaktionen.
und die Immobilienpreise sind Uber alle Assetklassen aufgrund der Immobilienkrise gefallen. Sie haben sich
in Q4/2024 wieder leicht stabilisiert. Mit einem ermittelten relativen vorlaufigen Marktwert von rd. 651 €/m? Wil.
ordnet sich die Wohnung in die Preiskategorie unterhalb des Medianwertes ein. Die negative konjunkturelle
Entwicklung als auch die Lage- und Objektmerkmale der Wohnung fanden entsprechend Berlicksichtigung.
Der ermittelte Marktwert wird als plausibel angesehen.

Der Marktwert fir den 73,34 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum fir das mit
einem Wohnblock bebaute Grundstiick in 01587 Riesa, Brandenburger Stralle 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30,
32, 34, 36, 38

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.0G rechts des Hauseingangs Nr. 30 im ATP
mit Nr. 39 bezeichnet, nebst Kellerabstellraum Nr. 39

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Riesa 3912 1
Gemarkung Flurstiick Fléche
Weida 154/10 2.815m?
Weida 154/24 5.095 m?
Weida 154/25 538 m?
Miteigentumsanteil: 73,34/ 10.000

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 09.10.2025 mit rd.

23.000,00 €

(in Worten: dreiundzwanzigtausend Euro)
geschatzt.
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6 Wertigkeit der in Abt. Il des Grundbuchs bestehenden Eintragungen

a)

Grundbuch von Riesa, Blatt 3978, Abt. Il, Ifd. Nr. 2: lastend an Flist. 154/10, 154/24, 154/25:

beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht); gemal Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung
des Regierungsprasidiums Dresden vom 04.07.2005 (Reg.-Nr. 14-0531.71/2004-28) nach § 9 Abs. 5 GBBerG
i.V.m. in den fur die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbicher; eingetragen am 13.01.2006

b)

Grundbuch von Riesa, Blatt 3978, Abt. Il, Ifd. Nr. 3: lastend an Flst. 154/10, 154/24, 154/25:

beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Telekommunikationsanlagenrecht), gemaf Leitungs- und Anlagen-
rechtsbescheinigung vom 27.06.2007 (Reg. - Nr. Z 22-11 B 390/06) nach § 9 Abs. 5 GBBerG i.V.m. § 8 Sa-
chenR-DVim Weg der Grundbuchberichtigung; eingetragen am 17.03.2010

Die Eintragungsbewilligungen sind dem Gutachten in Ausziigen als Anlage 10 beigefiigt.

zZu a):

Die Dienstbarkeit bezieht sich auf eine Regenwasserleitung RW DN 200 STZ, deren Schutzstreifen auf dem
Fist. 154/10 (Bereich Parkplatzflache) liegt. Die von der Leitung betroffene Flache wird mit einer Gréf3e von
288 m? angegeben. Die Leitung selbst verlauft auf dem Flst. 154/14.

Weiterhin befindet sich eine Schmutzwasserleitung SW DN 200 STZ auf dem Flst. 154/14 und 154/7 deren
Schutzstreifen auf einer Flache von 246 m? auf das Flst. 154/24 fallt.

Die Wertigkeit der Eintragung wird nach ImmoWertV ermittelt. Auf theoretische Anmerkungen zur Bewertung
von Leitungsrechten wird aus Transparenzgriinden an dieser Stelle verzichtet.

Wertermittlungsstichtag 09.10.2025
Art der Belastung Leitungsrecht
Ermittlung der von der Grunddienstbarkeit betroffene anteiligen Flache 3,92 m?

(534 m? x 73,34/10.000)

Relativer Bodenwert 91,00 €/m?
Entgeltzahlung zum Wertermittlungsstichtag 0 €
Sonstige mit der Grunddienstbarkeit verbundene Kosten 0 €
Wirtschaftlicher Nachteil aufgrund der Beeintrachtigung des Grundstlicks -10%

(erhebliche, dauerhafte Einschrankung der Bebaubarkeit des Grundsticks)
(mit Auswirkungen auf Art und MaR der baulichen Nutzung des belasteten
Grundstucks)

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse 0%
(§ 47 Abs. 1 Satz 2)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 30.753,00 €
Wirtschaftlicher Nachteil

Leitungsrecht 3,92 m? * 91,00 €/m?

Wertminderung der betroffenen Flache -10% -35,67 €

wirtschaftlicher Vorteil
keine 0,00 €
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vorlaufiger Verfahrenswert des belasten Grundsticks
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
(§ 47 Abs. 1 Satz 2) 0%

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten Grundstuicks
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
Werteinfluss der Dienstbarkeit

rd.

30.717,33

0,00

30.717,33
30.753,00
35,67
36,00

ay dy dh dh

zu b):

Die Dienstbarkeit bezieht sich auf ein mehrere unterirdische Telekommunikationskabel auf einer Gesamtflache
393,58 m2. Die Leitungen verlaufen im Bereich des Flst. 154/25 (Fuflweg, Lange Stral3e) sowie im Bereich

des Flst. 154/24 auf der westlichen Freiflache.

Wertermittlungsstichtag 09.10.2025

Art der Belastung Leitungsrecht

Ermittlung der von der Grunddienstbarkeit betroffene anteiligen Flache 2,89 m?

(393,58 m? x 73,34/10.000)

Relativer Bodenwert 91,00 €/m?

Entgeltzahlung zum Wertermittlungsstichtag 0 €

Sonstige mit der Grunddienstbarkeit verbundene Kosten 0 €

Wirtschaftlicher Nachteil aufgrund der Beeintrachtigung des Grundstiicks -10%

(erhebliche, dauerhafte Einschrankung der Bebaubarkeit des Grundstiicks)

(mit Auswirkungen auf Art und Maf3 der baulichen Nutzung des belasteten

Grundstucks)

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse 0%

(§ 47 Abs. 1 Satz 2)

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 30.753,00 €

Wirtschaftlicher Nachteil

Leitungsrecht 2,89 m? * 91,00 €/m?

Wertminderung der betroffenen Flache -10% -26,30 €

wirtschaftlicher Vorteil

keine 0,00 €

vorlaufiger Verfahrenswert des belasten Grundsticks 30.726,70 €

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

(§ 47 Abs. 1 Satz 2) 0% 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des belasteten Grundstuicks 30.726,70 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 30.753,00 €

Werteinfluss der Dienstbarkeit 26,30 €
rd. 26,00 €
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuladssig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

MeiRen, den 05. Dezember 2025

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

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-
ersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, 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 fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbe-
arbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die H6he des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal 2.000.000,00
EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden.
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7 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

[21 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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1 Lizenzierte Karten
Ubersichtskarte, Stadtplan
2 Liegenschaftskarte
3 Baulastenauskunft
4  Fotodokumentation
9 Wohnflachenberechnung
6 Wirtschaftsplan / Jahresabrechnung
[/ Energieausweis
8 Grundrisszeichnung
O Auszug aus der Kaufpreissammlung

10 Eintragungsbewilligungen Abt. ||

Der digitalen Fassung des Gutachtens sind aus Datenschutzgriinden
nur die Anlagen 2, 4, 5, 7 und 8 beigefligt
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster nebst Legende
vom 08.07.2025

(2 Seiten)



1126.£€¢€

5685214

5684994

Mafistab  1:1000 frrrrrrrrf———%———%  Meter Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
Landkreis MeiBen i

Benutzung nach MalRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz L I eg e nsc h afts kataSte'

Remonteplatz 7
01558 GroRenhain

Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von MaRen, insbesondere von Grenzmaflen oder Grenzabstanden nicht geeignet.

Liegenschaftskarte 1:1000
Gefertigt durch: Landkreis MeiRRen, Brauhausstrale 21, 01662 Meilen

Erstellt am 08.07.2025
Flurstick:  154/24 Gemeinde: Stadt Riesa
Gemarkung: Weida (7164) Kreis: Landkreis Meilen
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SIrmer
Kreis

SIrmer
Kreis

SIrmer
Kreis

SIrmer
Polygonlinien

SIrmer
Polygonlinien


Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flurstliicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer

Zusammengehdrende 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

StralBenverkehr, 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 09.10.2025
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Fotoaufnahmen vom 09.10.2025

Eigentumswohnung Nr. 39
Brandenburger Str. 30 in 01587 Riesa

Bild 1: StraRenansicht des Wohnblocks Brandenburger Str. 16-38 (rote Markierung ETW Nr. 39)

Bild 2: Ansicht der ETW Nr. 39 von der Brandenburger Stralle
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Fotoaufnahmen vom 09.10.2025

Bild 3: Stralkenansicht des Wohnblocks von der Langen Stralie

Bild 4: Ansicht der ETW Nr. 39 von der Langen Stralle

Seite | 2



Fotoaufnahmen vom 09.10.2025

Bild 6:
Hauseingang Nr. 30
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Fotoaufnahmen vom 09.10.2025

Bild 7:
Hauseingang Nr. 30,
Treppenhaus

Bild 8:
Hauseingang Nr. 30,
Treppenhaus
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Fotoaufnahmen vom 09.10.2025

Bild 9:

Hauseingang Nr. 30,
1. OG rechts

ETW Nr. 39

Bild 10: Hauseingang Nr. 24, Dachboden (sichtbare Dammung der obersten Geschossdecke)
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Wohnflachenberechnung zur ETW Nr. 39
(entnommen der Teilungserklarung
vom 15.12.1993)

(1 Seite)



Berechnung der Wohnflache

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus, Brandenburger Stralle 24, 01587 Riesa

Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus:

X FertigmaRen

Wohnung Nr. 39, 1.0G rechts

auf der Grundlage von:

[] ortlichem Aufmafd

[] wohnwertabhéngig

] RohbaumaRen X Bauzeichnungen [ ] DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen []DIN 277
X] WoFIV
C1n.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
(*1-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 | Schlafzimmer 1 + 1,00 | 4,550( 0,000| 3,450| 0,000 15,70 1,00 15,70 15,70
2 [ Wohnzimmer 2 - 1,00 [ 0,560| 0,000 0,550| 0,000 0,31 1,00 -0,31 15,71
3 | Wohnzimmer 2 + 1,00 [ 4,550| 0,000 3,520| 0,000 16,02 1,00 16,02 15,71
4 |Bad/WC 3 - 1,00 | 0,730 0,000| 0,400 0,000 0,29 1,00 -0,29 5,38
5 |Bad/WC 3 + 1,00 | 3,280( 0,000| 1,730| 0,000 5,67 1,00 5,67 5,38
6 |Kiiche 4 - 1,00 [ 0,950| 0,000 0,460| 0,000 0,44 1,00 -0,44 8,65
7 | Kiiche 4 + 1,00 [ 3,280| 0,000 2,770| 0,000 9,09 1,00 9,09 8,65
8 | Flur 5 + 1,00 | 4,670 0,000 1,130| 0,000 5,28 1,00 5,28 5,28
Summe Wohnfldache Mieteinheit 50,72 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebaude 50,72 | m?
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ENERGIEAUSWEIS . womgessuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Giligbis: 04072026 Registriernummer ° SN-2016-000970457 1
Gebiude

Gebaudetyp freistehendes Mehrfamilienhaus

Adresse Brandenburger Str. 16-38, 01587 Fiesa

Gebdudetail Mehrfamilienhaus 1

Baujahr Gebéude 1978 N

Baujahr Warmesrzeuger ** | 1994

Anzahl Wohnungen 121

Gebéudenutzfldche (A, B.114,7 m? 0O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache emmittelt

Waesentliche Energietrager fir

Heizung und Warmwasser * Kraft-Warme-Kopplung, fossi

Ermneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der LGftung / Kihlung I Fensterliftung 0 Lifungsaniage mit Warmerckgewinnung O Antage zur
O Schachtliftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kiihiung

Anlass der Aussteliung O Meubau O Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises B Vermistung / Verkauf {(Anderung / Erwalterung) {freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebédudes

Die energetische Qualitd! eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme wvaon
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswerung des Energieverbrauchs emmittell werden, Als He-
zugsflache dient die energetische Gebdudenutzfiiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte solien dberschligige Vergleiche srmégli-
chen (Erfauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energinausweises sind die Modemisierungsemplehlungen (Seite 4).

B Der Energicauswels wurde aul der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstell  (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt, Zusdtziiche Informationen zum  Verbrauch sind
fremwillig.

O Der Energieausweis wurde aul der Grundlage von  Auswerlungen des Energieverbrauchs erstelll (Energie-
verbrauchsauswels). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer H Aussteller
0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigetlgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben |m Energieausweis beziehen sich suf das
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen iberschiagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Ausstatior: Grungnpizn
Architélitor und Stats
Grundplan G eF 8 E I_ l. f-'c r}"".:..l E| m e
Architektur & Statik GmbH 04 bl f ) o
Radeburger Strafe 12 % (03502 o0 30 4 dl ¢ e
5= ) ol g o {Lh .
01558 GroBenhain 05.07.2016 Lk
Aussieliungsdatum Unterschrift Bes Aussteliers
' Datum der angewandaten EnEV, gegebenenialls angewendaten Andenungsverardnung zur EnEV ! Bei ndcht rechizoiliger Zuteilung
der Registriemummer (§ 17 Absatz 4 Salz 4 und § EnEV) I8t das Datum der Anlragsteliung einzutragen; die Fegistiemummer ist nach deren
Eingang nachtrdglich einzusatzen, * Mehriachangaben méglich * bel Warmenetzan Baujahr der Ubargabestation

E = InGgsE BaE



EN E R G I EAUSWEIS fiir Wohngebaude

gemal3 den §5 16 ff. Energlesinsparverordnung (EnEV)vom '’ 18, November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer * SN-2016-000970457 2

Energiebedarf

CO,-Emissionen® 256 kg/im=a)

Endenergiebedari dieses Gebiudes
1044  KWhiim&a)
TS| c | D | ¢ | - (OSGEES
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250
733 kKWhim®a)
Primarenergiebedarf dieses Gebiudes

Anford en geman E'_'IE!‘
Brimargngeglopedad

Ist-Wart 733 kWhiim®a) Anflordenungswer KWhi{m?. a) H Varlahren nach DIN V 4108-6 und DIN V' 4701-10
Engtgetische Qualitdt der Gebdudehilis H,' O Verahran rach DIN V 18590

Ist-Warn 0,66 WImSK)  Anforderungswert Wi K C Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommedicher Wammesshulz (el Neubau] O einigehatien 3 Versintachungen nach § § Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebédudes

104,4 kWh/(m=.a
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) l: )

Angaben zum EEWarmeG ° Vergleichswerte Endenergie
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Enargln-Warmegesetzes (EEWAEG) AR c | 0 | £ | ¢ [SGEHER
Art: Deckungsanteil: % .—ﬂ:I i L z_m-z:s 2280
» . f & &
5 A Ff F>
4 2 f
ErsatzmaBnahmen © = “g {ff Q}g
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die = e

ErzatzmalBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&ErmeG erfillt.

O Die nach § 7 Absatz 1 Nummier 2 EEWSrmes
varschirdian Anlorderungswearta der EnEV sind

eingehalten. i
1 Di i Verbircusy it §-8 EEWaNeG et - Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
verachariien Anfordarungswerle der EnEV sind Die Energicainsparverordnung isst fir die Berechning des Energlebedads
engahahan. unlerschiediiche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiediichen Ergeb-
Varschadier Anfarderungswen nissen fihren kinnen, insbesonders wegen standardisiertar Randbadingungen
Primarensrgiebadar: KWhiima.a) efauben die angegebenen Werte keine Rickschilisse aul den faisachiichen
W ariter Anford f Energisverbrauch. Die ausgewiesenen Bedadswere der Skala sind spezifische
risposigpbiohlcap s sl Werle nach der EREV pro Quadratmeter Gebdudanuizitiche (A, die im
Gebaudahiile Hy' WilmeK) Allgemesnan grofier ist ats dis Wohnlidche des Gebawdes,
' sighe FuBnate 1 aul Seile 1 des Energieausweises * giehe Fulinole 2 aul Ssile 1 des Energieauswaises * iraiwillige Angabe
*  pur bei Neubau sowle bal Modemislierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV " nur bei Neubau
" rwr bal Meubay im Fall der Armandung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG " EFH; Einfamilientaus, MFH: Mehrfamilienhaus

TEERGANG

o




ENERGIEAUSWEIS i« wommgesiuce

gemé&B den §§ 16 ff. Energleeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Geb&dudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Registriernummer >

18. Novemnber 2013

SN-2016-000970457 3

175 200 225 =250

Zsitraum Primér- ' Antsil . .
: Energisverbrauch Anteil Heizun Klimi-
: Energletrdger * anargie- Warmwasser g
Ly 2 fakiar- [kWh] [KWh] k] faktor
Vergleichswerte Endenergie
AEREE|c| o |e| F _

ﬂ 25 50 7 100 125 150 175 225 =250

&fgj}f j f ff

Erlauterungen zum Verfahren

Die modedlhalt ermitiellen Vergleichswarte beziehen sich
aul Gebauds, In denen Wiéme f0r Heizung wund
Wammwasser durch Heizkessal Im Geblude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energleverbrauch eines mil Fem- oder Mahwirme
beheizten Gebauwdes verglichen werden, Ist zu beachten,
dass hier normalerseise sin um 15 - 30 % gerngerer
Energieverbrauch ais bei vergleichbaren Gebduden mit
Kessalheizung 2u erwarten ist,

Das ‘Verdghren zur Emmittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energlesinspanverordning voigegeben, Die Wens der Skala sind
spazifieche Were pro Cluadratmeter Gebaudenutzfidche (A,) nech der Energiceinsparvercrdnung, die im Allgemeinen grafer kst als dis
Wohntliche des GebSudes, Der faisdchiiche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebiudes waichl insbesonders wegen des
Wittenmgseinflusses und sich andemden NMutzenierhialtens vam angegabanen Energisvertwauch ab.

' elahe Fufinote 1 auf Sedle 1 des Eneplaauswelsas

* pgegebenenfalls auch Leerstandszuschifige, Warmwasser-odar Kihlpauschals in kKWn

B IRESS NS E

! gighe Fullnate 2 aul Selte 1 des Enerpieauswalses

* EFM: Einfamillenhais, MFH: Mehrdamiienhaus



ENERGIEAUSWEIS i« worngevsuce

gemalf den §§ 16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEVivom ' 18, November 2013

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer * SN-2016-000970457 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energiestiizienz sind O mdglich

X nicht miglich

Empfohiene ModemisierungsmaBnahmen

MF Bau- oder
' Anlagentaile

empfohien
MaBnahmenbeschreibung in in als
einzelnan Schritten Zusammenhang | Einzel-

mit groBerar maf-
Meodernisierung | nahme

(freiwillige Angaben)

geschitzte
Amortisa-
lionszeit

eschatzte

sten pro

gingesparte
Kikowatt-
stunde

Endenargis

i

O waltare Emplehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modemisiesrungsemplehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information,
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir sine Energleberatung.

Genauere Angaben zu den Emplehlungan sind Grundplan, Architektur & Statik GmbH

erhaltlich bei/unter:

Radeburger Strafle 12, 01558 GroRenhain

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' sishe Fulinode 1 auf Seite 1 des Energieauswelses 7 sishe Fufinole 2 aul Seite 1 des Energisausweisses

il ih Selissra, Ensrgesh naGeg &2
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Grundrisszeichnung
(nur zu Informationszwecken und nicht mafstablich)

(1 Seite)



Wohnungsgrundriss
(nicht maRstablich, nur zu Ubersichtszwecken)

Brandenburger Str. 30 in 01587 Riesa

Eigentumswohnung Nr. 39 It. ATP

Lage: 1.0G rechts

N>
AN

(Erstellung mit Sweet Home 3D, Version 7.1 durch Dipl.Ing. (FH) Katja Ehrlich)
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