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Einfamilienwohnhaus und Nebengebaude
bebaute Grundstiick Eichholzgasse 3 in 01683 Nossen
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Der Verkehrswert / Marktwert wird geschétzt auf:
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Bewertungsobjekt, Auftraggeber und Auftragsinhalt

Bewertungsobjekt, Adresse: Zu bewerten ist das mit einem Einfamilienwohnhaus und
Nebengebaude bebaute Grundstiick Eichholzgasse 3 in 01683
Nossen.

Gutachtenauftrag: GemalR Auftrag des Amtsgerichts Dresden ist ein Gutachten

Uber den Wert des genannten Grundbesitzes als Grundlage fur
die nach 88 74 a Absatz 5 ZVG erforderliche Wertfestsetzung

zu erstellen.

Aktenzeichen des Auftraggebers: 522 K 122/21 (2)

Ortsbesichtigung: Die Parteien wurden mit Schreiben vom 03.02.2022 und
02.03.2022 zum Ortstermin am 22.02.2022 bzw. 17.03.2022
geladen.

Das Grundstiick konnte nicht begangen werden; die baulichen
Anlagen waren nicht zugénglich, somit eine Innenbesichtigung
nicht moéglich.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 17.03.2022
Besonderheiten:

1. Das Bewertungsgrundstiick konnte nicht begangen werden; die baulichen Anlagen waren
nicht zuganglich. Der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand des Gebaudes
sind daher nicht bekannt. Somit besteht wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung das
Risiko unvollstandiger Datenerhebung und Gebaudebeschreibung. Die Wertermittlung stitzt
sich daher auf den &ufleren Eindruck, die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem
erheblichen Risiko behaftet. Mangel wurden dem unterzeichnenden Sachverstandigen
schriftlich nicht bekannt gegeben.

2. Das Bewertungsgrundstick befindet sich den behé6rdlichen Angaben nach entlang der
ostlichen Flurstiicksgrenze im Randbereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
der Freiberger Mulde sowie gemalR Gefahrenkarten im Gebiet einer Hochwassergefahrdung
bei bestimmten Hochwasserereignissen.

1.2 Verwendung des Gutachtens durch Dritte

Das Gutachten ist fur den Auftraggeber bestimmt. Eine darlberhinausgehende Verwendung oder
Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der Zustimmung des Auftragnehmers. Eine Haftung Dritten
gegeniber ist ausgeschlossen, es sei denn, der Verwendungszweck zu Gunsten Dritter ist ausdriicklich
zwischen dem Auftraggeber und dem Auftragnehmer vereinbart.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS « Immobilien-Gutachter s CIS HyZert (F) « (@ RICS @ #$WavO
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1.3 Objektbezogene Arbeits- und Bewertungsunterlagen

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und
Informationen zur Verfiigung gestellt:

auszugsweiser Ausdruck des Grundbuchs vom 27.07.2021.

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft bzw. verwendet:

Gutachten des unterzeichnenden Sachverstandigen zum Stichtag 29.03.2016;

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 07.02.2022

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Landkreis
Meif3en vom 31.03.2022;

Grundstiicksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Meil3en;
Auskunft betreffend Denkmaleigenschaften, Schreiben der Unteren Denkmalschutzbehtdrde des
Landkreises Meil3en vom 27.01.2022;

natur- und wasserschutzrechtliche Auskunft sowie Auskunft aus dem Altlastenkataster, Schreiben des
Kreisumweltamtes des Landkreises Mei3en vom 21.02.2022;

Auskunft Gber GrundstickserschlieBung mit Trinkwasser, Schreiben des Wasserzweckverband Freiberg
vom 11.02.2022;

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Schreiben des Kreisbauamtes des Landkreises Meilen vom
28.01.2022;

planrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts, schriftiche Auskunft der Stadt Nossen vom
16.03.2022;

Einzeldaten on-geo GmbH vom 19.05.2022, Parsevalstraf3e 2, 99092 Erfurt.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS « Immobilien-Gutachter s CIS HyZert (F) « (@ RICS @ #$WavO
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdértliche Anbindung / Entfernungen
Nachstgelegene grofl3ere Stadte:

Bundesstraf3en:
Autobahn:
Bahnhof:

Innerortliche Verkehrsanbindung OPNV:

Flughafen/Flugplatz:

2.1.2 Mikrolage

Lagebeschreibung:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Beeintrachtigungen:

Umgebung-/sbebauung:

Nossen ist eine Kleinstadt im sachsischen Landkreis Mei3en.
Sie liegt an der Freiberger Mulde und am Autobahndreieck
Nossen, welches die A14 an die A4 anbindet.
Sehenswirdigkeiten sind das auf einem Felssporn gelegene
Schloss Nossen sowie das Kloster Altzella.?

Die Einwohnerzahl fir Nossen wird per 31.12.2021 mit 10.500
angegeben.?

MeiRen ca. 23 km entfernt

Landeshauptstadt Dresden — Altmarkt ca. 35 km entfernt
B 101 ca. 50 m entfernt

BAB 14 und BAB 4 Anschlussstellen ca. 4 km entfernt
im Ort, ca. 1 km entfernt

in fuBBlaufiger Entfernung

Dresden-Klotzsche ca. 37 km entfernt

Das Bewertungsobjekt ist direkt an der Eichholzgasse gelegen
und vom offentlichen StralRenraum aus gut wahrnehmbar. Der
hintere Grundstiicksteil grenzt an die ,Freiberger Mulde®.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen, Kita, Arzte und
kulturelle Einrichtungen befinden sich im Ort.

Unter Abwdagung aller Lagevor- wund -nachteile und
nebenstehender Analyse wird die Lage des Bewertungsobjektes
als einfache bis mittlere Wohnlage eingeschéatzt.

Bei der Ortsbesichtigung waren keine wertbeeinflussenden
Beeintrachtigungen feststellbar.

Ein- und Mehrfamilienh&user, im riackwartigen
Grundstiicksbereich FlieRgewasser ,Freiberger Mulde®

Eichholzgasse

1 aus: www.wikipedia.de

‘ ‘:,’ /

2 Planrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes, Schreiben der Stadt Nossen vom 16.03.2022.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS « Immobilien-Gutachter s CIS HyZert (F) « (@ RICS @ #$WavO
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2.2 Topografie, Grundstiicksform, -gro3e, Grenzverhaltnisse

Topografie: leichte Hanglage an der Freiberger Mulde
Grundstucksform: unregelmafig
GrundstiicksgroRe: Flurstiick 337 760 m2

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Zum Ortstermin waren Grenzmarkierungen nicht erkennbar. Somit wird von den Grenzen entsprechend des
vorliegenden Auszuges aus dem Liegenschaftskataster vom 07.02.2022 ausgegangen. Danach besteht
Grenzbebauung zum Stral3enflurstiick. Das Bewertungsgrundstiick selbst wird durch ein Nebengebaude des
Flursticks 336 grenzbebaut. Eventuelle nachbarliche Gemeinsamkeiten sind nicht bekannt bzw. konnten
zum Ortstermin nicht festgestellt werden bzw. wurden nicht benannt.

Uberbauten und Uberbauungen der Grundstiicksgrenzen sind entsprechend der Darstellung des
Katasternachweises nicht vorhanden.

2.3 ErschlieBung, Baugrund

StralRenart:
Bei der Eichholzgasse handelt es sich um eine GemeindestraRe® in Asphalt mit beiderseits befestigten
Burgersteigen vor dem Bewertungsobjekt.

ErschlieRungszustand / -beitrage:
Das Grundstiick ist medientechnisch ortsiblich erschlossen (Trink- und Abwasser, Strom, Gas, Telefon).3

Hierzu wies die Stadtverwaltung Nossen im Formblatt wie folgt aus:

13 | Entsorgung offentliche Abwasseranlage X ja O dezentral &2
Schmutzwasserhausanschluss | }a X nein /(/ é/ //d / Oe
14 | Versorgung offentl. Trinkwasserversorgung | ja O nein
Trinkwasserhausanschluss X ja 0 nein
Elektrizitat & ja O nein
Stadt- oder Erdgas K ja O nein
Telefon Xja O nein

Hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zustandes teilte die Stadtverwaltung Nossen ,erschlieBungsbeitragsfrei*
mit.3

3 Planrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjektes, Schreiben der Stadtverwaltung Nossen vom 16.03.2022.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS « Immobilien-Gutachter s CIS HyjZert (F) o I RICS '® $HWAVO
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Fur den Bewertungsfall wird mithin unterstellt, dass die bis zum Bewertungsstichtag félligen
ErschlieBungsabgaben nach Baugesetzbuch 88 127 ff. und § 8 Kommunalabgabengesetz fur das
Bewertungsobjekt bezahlt und abgerechnet sind.

Der Wasserzweckverband Freiberg teilte im Schreiben vom 11.02.2022 wie folgt mit:

wir haben |hre Unterlagen (E-Mail vom 27.01.2022 mit Anschreiben, Auftrag zur
Nachbewertung Amtsgericht Dresden vom 11.01.2022) eingesehen und gleichzeitig
unseren vorhandenen Bestand an Trinkwasserleitungen beigelegt.

Daraus ist ersichtlich, dass sich in der Eichholzgasse eine Trinkwasserversorgungs-
leitung befindet, von der die Anschlussleitungen zu den einzelnen Grundstiicken ab-
zweigen.

Das Grundstick Eichholzgasse 3 ist somit trinkwasserseitig erschlossen und Uber
eine Trinkwasserhausanschlussleitung an die offentliche Wasserversorgungsanlage
angeschlossen.

Aus dem Kundenverhéltnis des o. g. Grundstiickes bestehen zum gegenwartigen
Zeitpunkt keine offenen Forderungen unseres Verbandes in Bezug auf die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung.

In dem Zustandigkeitsbereich des Versorgungsunternehmens gibt es gegenwartig
keine Satzungsbestimmungen bezlglich der Erhebung von Trinkwasserbeitragen
nach dem S&chsischen Kommunalabgabengesetz (SachsKAG).

Baukostenzuschusse werden von unserem Unternehmen zurzeit nur fir die Erweite-
rung der offentlichen Versorgungsanlagen zum erstmaligen Anschluss von Grund-
stlcken an die o6ffentliche Wasserversorgung erhoben.

Fur die Abwasserbeseitigung ist in Nossen die Stadtverwaltung Nossen zustandig.

Bitte beachten Sie, dass die Giiltigkeit dieser Auskunft/Stellungnahme drei Jahre be-
tragt.

Anmerkung:
Es ist grundsétzlich nicht auszuschlieBen, dass zuklnftig ggf. Ausbaubeitrage nach dem

Kommunalabgabengesetz (z.B. fir Stral3enausbau, Abwasser) oder fur neu hinzugekommene Teilanlagen
ErschlieBungsbeitrage erhoben werden. Daruber hinaus ist es mdglich, dass fur bereits abgeschlossene
MafRnahmen eine (Nach-)Veranlagung erfolgen kann.*

Baugrund, Grundwasser:

Soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund, der
jedoch durch Hochwassereinfluss bzw. der Lage des Grundstlickes besondere Grundwassereinfliisse haben
kann.

Anmerkung:
In dieser Wertermittlung ist diese Situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.

Bodenrichtwerte eingeflossen ist.5

4 OVG Berlin-Brandenburg, Az.: 9 B 44.06; OVG Magdeburg, Az. 4M 232/07.
5 Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. In dieser Wertermittlung werden kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinfluss unterstellt.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS e Immobilien-Gutachter  CIS HyjZert (F) o {49 RICS' °® $HWAVO
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Der mit Auftragserteilung Uberlassene, auszugsweise Grundbuchausdruck vom 27.07.2021 dient dieser
Wertermittlung als Grundlage. Die Grundakte wurde nicht eingesehen. Uber etwaige wertrelevante
Eintragungen, die nach der Ablichtung des vorliegenden Grundbuchausdruckes erfolgt sind, wird das Gericht
vom Grundbuchamt informiert.

Grundbuchdaten:

Grundbuchamt Grundbuch von Blatt Gemarkung

MeiRen Nossen 112 Nossen

Ifd. Nr. Bisherige Flurstick Wirtschaftsart und Lage GrolRe
1 Ifd.—-Nr. 337 Landwirtschaftsflache, Geb&ude- und Freiflache

Eichholzgasse 3 760 m?2

Lasten und Beschrédnkungen gemaf Abt. II:

Ifd. Nr. 2 der Eintragung betrifft Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Dresden, Az: 522 K 122/21 (2)); eingetragen am 27.07.2021.

Hinweis:

Im vorliegenden Bewertungsfall wird auftragsgemal der unbelastete Verkehrswert gemaf
Zwangsversteigerungsgesetz  ermittelt. Das Gutachten kann somit lediglich zum Zwecke der
Zwangsversteigerung genutzt werden.

Das Recht Ifd. Nr. 2 wird als wertneutral eingeschatzt.
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden gem. Abt. IlI:

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung 1l des Grundbuchs verzeichnet sein kdénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte habe ich bei den Recherchen nicht festgestellt. Dies gilt
auch fur nachbarrechtliche und/oder sonstige privatrechtliche Gegebenheiten. Uber die v. g. Recherchen
hinaus wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenommen.

Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei der Wertermittlung
wird die materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

25 Planungs- und baurechtliche Situation

Darstellungen im Fléachennutzungsplan:
Die Festlegungen im Flachennutzungsplan weisen fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks
~Wohnbauflache* aus.?

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes wurde kein Bebauungsplan erstellt.® Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich demzufolge nach den Planersatzvorschriften der 88 34 oder 35 BauGB. Diese
unterscheiden zwischen dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich) und dem AufRenbereich.

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles nach § 34 BauGB.3
Demnach muss sich ein Vorhaben in die vorhandene Bebauung einfliigen. Diese ersetzt als
Zulassigkeitsmal3stab die Bebauungsplanfestsetzung. Das Einfigen in die Umgebungsbebauung gilt
hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der tberbaubaren Grundstiucksflache.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS « Immobilien-Gutachter s CIS HyZert (F) « (@ RICS @ #$WavO



Bewertungsobjekt: Eichholzgasse 3 in 01683 Nossen Seite 9

Ortssatzungen:
Fur das Gebiet des Bewertungsobjektes wurden folgende Satzungen angegeben:?

- Stellplatzsatzung
- Baumschutzsatzung
- ErschlieBungsbeitragssatzung.

Lage des Flurstiicks:
Hinsichtlich der Lage des Flurstiicks 337 an der Freiberger Mulde, mithin Uberschwemmungsbereich,
Ubermittelte die Stadtverwaltung Nossen folgende Karte:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Auf dem Bewertungsflurstiick 337, Gemarkung Nossen, ist derzeit keine Baulast i.S. des § 83 SéchsBO
eingetragen.®

Bauauflagen:
Auf schriftiche Anfrage an den Landkreis Meif3en, Kreisbauamt, wurden keine Angaben gemacht. Das
Gutachten wird unter der Annahme unterstellt, dass keine Bauauflagen bestehen.

Denkmalschutz:

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich kein in die Liste der Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen
eingetragenes Kulturdenkmal.

Die Denkmaleigenschaft eines Gebaudes ist jedoch gemaR § 10 Sachsisches Denkmalschutzgesetz nicht
von der Eintragung in ein 6ffentliches Verzeichnis anhangig.

In unmittelbarer Umgebung befindet sich mindestens ein Kulturdenkmal. Es handelt sich um: Lederfabrik,
ehemalige Gerberei, von Eckturm dominiertes Hauptgebdude mit verschiedenen riickwartigen Anbauten,
Schornstein und freistehenden Bauten, o (Stadt Nossen, Nossen, Dresdner Straf3e 52, Gemarkung Nossen,
Flurstiick 695)

Bauliche oder garten- und landschaftsgestalterische Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit
sie fir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung sind, durfen nur mit Genehmigung der
Denkmalschutzbehorde errichtet, verédndert oder beseitigt werden.

6 Schreiben des Landkreises MeilRen, Kreisbauamt, vom 28.01.2022.

Dipl.-Ok. Felix Tebinka MRICS  Immobilien-Gutachter » CIS HyiZert (F) » (I RICS o@D #$WAVO
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Das Grundstick befindet sich neben einem archéologischen Relevanzbereich (historischer Dorfkern). Far
Bodeneingriffe tiefer als 30 cm ist eine Genehmigung durch die Denkmalschutzbehérde erforderlich.”

Wasserrechtliche Auskunft:
Das Kreisumweltamt des Landkreises Meif3en teilte im Schreiben vom 21.02.2022 wie folgt mit:

,Das Flurstiick 337 der Gemarkung Nossen befindet sich entlang der &stlichen Flurstiicksgrenze im
Randbereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Freiberger Mulde fir ein HQuo0, gliltig seit
dem 07. November 2006. Dementsprechend finden in diesem Bereich die besonderen Schutzvorschriften
der 88 78 und 78a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Anwendung. Im Falle eines HQioo ist entlang der
Ostlichen Flurstiicksgrenze mit Wasserstdnden > 0,5 m bis < 2 m tber Geldndeoberkante zu rechnen. Der
unteren Wasserbehdrde (UWB) liegen Beobachtungen vor, dass das o. g. Flurstiick entlang der 6stlichen
Flurstiicksgrenze vom Hochwasser 2002 betroffen war. Das Gebaude auf dem Flurstiick war jedoch nicht
direkt von Hochwasser betroffen und liegt nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Freiberger
Mulde.

Das Objekt liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Aufgrund der N&he zur Freiberger Mulde ist gemaR
§24 Abs. 2 Séachsisches Wassergesetz (SachsWG) ein Gewasserrandstreifen innerhalb von im
Zusammenhang bebauten Ortsteilen in einer Breite von 5 m, gemessen ab Bdschungsoberkante,
einzuhalten. Fur den Gewasserrandstreifen gelten die Verbote des § 38 Abs. 4 WHG i. V. m. § 24 Abs. 3
SachswaG.”

Naturschutzrechtliche Auskunft:
Das Kreisumweltamt des Landkreises Meif3en teilte im Schreiben vom 21.02.2022 wie folgt mit:

L,ungeprift und deshalb nicht beurteilungsfahig sind die Gebaude hinsichtlich der Besiedlung mit
gebaudebewohnenden, gesetzlich besonders und streng geschitzten Tierarten (Vogel, Flederméuse) nach
§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Bei einem mdglichen Vorhandensein sind
die artenschutzrechtlichen Vorschriften nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Zugriffsverbote) mafigeblich.

In dieser Art von Gebduden am vorhandenen Standort kdnnen verschiedene Fledermausarten im
Dachboden als auch in Spaltenstrukturen an/in der Fassade/Traufkasten und Flachdéachern vorkommen. Alle
vorgenannten Strukturen incl. das Innere von Nebengebaude sowie Erdgeschossraumen im Haupthaus (bei
Zuganglichkeit z.B. durch Luftungsrohre, defekte Fenster) kdnnen Haussperling, Hausrotschwanz und Mehl-
/Rauchschwalbe als Nistplatz dienen.

Der sidliche Flurstiicksteil befindet sich im rechtskraftig festgesetzten FFH-Gebiet DE 4945-301 ,,Oberes
Freiberger Muldetal” (Gemeinsame Verordnung der Landesdirektionen Dresden und Chemnitz vom 02.
Februar 2011, SachsABI. S Nr. 2 vom 13. April 2011, S. S 334). MaRgeblich sind hier die 8§ 33 und 34
BNatSchG i. V. m. § 23 Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG).“

Altlastenauskunft:
Das Kreisumweltamt des Landkreises Meil3en teilte im Schreiben vom 21.02.2022 wie folgt mit:

,Nach Aktenlage des Kreisumweltamtes des Landkreises MeiRen besteht nach dem derzeitigen
Kenntnisstand fur das o0.g. Grundstick kein Altlastenverdacht. Es ist demzufolge nicht im S&chsischen
Altlastenkataster (SALKA) registriert.

Hinweise:
Katasterangaben haben keine Gewahr auf Vollstandigkeit.

Werden im Rahmen von Baumaflnahmen schéadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten bekannt oder
verursacht, sind diese gemaR § 13 Abs. 3 SachsKrWwBodSchG8unverziglich der zustdndigen Behdrde
(Kreisumweltamt des Landratsamtes Meif3en) mitzuteilen.”

7 Schreiben des Landkreises MeiRen, Untere Denkmalschutzbehérde, vom 27.01.2022.
8 S&chsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz vom 22. Februar 2019 (SachsGVBI. S. 187) i.d.j.g.F.
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2.6 Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat)

Aus den tatséchlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, ergibt sich fiur den
Bewertungsfall fir eine Teilflache der Grundstickszustand: ,erschlossenes, geordnetes, baureifes Land“ und
fur die andere Teilflache ,Gartenland®.

2.7 Nutzung und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: wohnwirtschaftlich durch Miteigentiimer

Kinftige wirtschaftliche
Nutzung: wohnwirtschaftlich

Kfz-Stellplatz: Das Abstellen von Fahrzeugen auf dem Bewertungsgrundstiick
ist nicht méglich; bedingt jedoch straRenbegleitend.

Miet-/Pachtverhéltnisse: Hierzu liegen keine Angaben vor.

Wohnungsbindung: Wohnungs- und Mietbindungen nach dem
Wohnungsbindungsgesetz konnte nicht festgestellt werden.
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3. Beschreibung der Gebaude und AufRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Geb&udebeschreibung

Grundlage fur die Gebaude- und Ausstattungsbeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der aul3eren
Inaugenscheinnahme und die Informationen aus den vorliegenden Unterlagen, inshesondere aus dem
Gutachten des Unterzeichners zum Stichtag 29.03.2016.

Im Gutachten des Unterzeichners zum Stichtag 29.03.2016 wurde dokumentiert, dass das ca. im 19.
Jahrhundert erbaute Wohnhaus nach Angabe der Miteigentiimer teilweise modernisiert wurde (1980er —
1990er: Decken, Dach: Anfang 1990er, teilweise Elektroinstallation: 1996, Heizung: 1996, Bad: 1997,
Fenster im OG: 2013), die bis dato durchgefihrten Modernisierungen, bis auf den Einbau der Fenster im
Obergeschoss, teilweise mehr als 20 Jahre zuriick lagen und nach sachverstandiger Einschéatzung nicht
mehr zeitgemaflen Ansprichen entsprachen. Insgesamt wurde der Modernisierungsgrad mit ,nicht
modernisiert eingeschatzt. Das Bewertungsobjekt befand sich zum Stichtag 29.03.2016 nach
sachverstandiger Einschatzung in einem fir eine zeitgemalRe und gesunde Wohnraumnutzung
ungeeigneten Zustand. Fir den Bewertungsfall zum damaligen Stichtag wurde mithin eine umféangliche
Modernisierung unterstellt.

Zum aktuellen Zustand von Keller, Geschossdecken, Dachkonstruktion, Dammung im Dach, Innenwanden,
Innenausstattungen wie Tiren, FulBboden-, Wand- und Deckenbelage, Elektro-, Wasser-, Abwasser- und
Sanitarinstallationen, Heizung, etc. sind keine Angaben mdglich.

Es ist nicht bekannt, ob die im Gutachten zum Stichtag 29.03.2016 unterstellten Modernisierungen
erfolgten. Die Wertermittlung zum Stichtag 17.03.2022 erfolgt unter der besonderen Annahme, dass
die  unterstellte, umfangliche  Modernisierung durchgefuhrt  wurde. Nach aulerer
Inaugenscheinnahme erfolgte der Einbau neuer Fenster im Erdgeschoss, der Einbau eines
Dachflachenfensters und Austausch einer Dachluke gegen ein Dachflachenfenster.

Die Angaben der Baubeschreibung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. Die
Bestandsaufnahme beschrankt sich auf die mit Jdblicher Sorgfalt durchgefihrte einfache
Inaugenscheinnahme von auf3en. Um etwaige Risiken bei dieser Art der Wertermittlung zu bericksichtigen,
wird vorsorglich bei der Verkehrswertfindung ein entsprechender Abschlag vorgenommen.

Mindliche oder schriftliche Informationen miteigentimerseits Uber durchgefiihrte Modernisierungen oder
Schaden liegen nicht vor.

Energieeffizienz: Ein verbrauchs- oder bedarfsorientierter Energieausweis liegt
nicht vor.

Hinweis: Nach 8§ 80 Abs. 3 — 5 GEG (,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung von
erneuerbaren Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden® (,Gebaudeenergiegesetz® (GEG))
besteht eine Energieausweispflicht fur die Falle von Verkauf, Vermietung, Verpachtung, Leasing eines
Gebdudes oder einer Wohnung bzw. einer sonstigen selbstandigen  Nutzungseinheit.
Zwangsversteigerungen sind demgegenuber Eigentumsubergange, die nicht die Ausstellung eines
Energieausweises erfordern, da sie besonderen gesetzlichen Regelungen unterliegen und weder einen
Verkauf, eine Vermietung, eine Verpachtung oder Leasing darstellen.
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3.2 Gebaudebeschreibung

Einfamilienwohnhaus in massiver Bauweise mit Erd-, Ober- und nicht ausgebautem Dachgeschoss,
teilunterkellert, Baujahr ca. 19. Jh.

Modernisierungen:

Aktuelle Informationen tber durchgefiihrte Modernisierungen liegen nicht vor. Augenscheinlich wurden die
Fenster im Erdgeschoss modernisiert, ein Dachflachenfenster auf der Hausrlickseite neu eingesetzt und die
Dachluke gegen ein Dachflachenfenster ausgetauscht.

Fundamente: wabhrscheinlich Streifenfundament, dem Baujahr entsprechend

AuRRenwande: massiver Mauerwerksbau
EG: 60 cm / OG: 24 cm, jeweils ohne D&mmung

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Betonstein

Dachentwasserung: Kupfer

Fenster: EG und OG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

DG: einfache Holzfenster bzw. Dachflachenfenster
Fensterbanke aul3en: Metall

Weitere Angaben kdnnen auf Grund der Aul3enbesichtigung nicht erfolgen.

3.2.1 Nutzungseinheiten, Wohnflachenermittlung

Die Nutzungseinheiten stellten sich 2016 nachfolgend dar:

Erdgeschoss: Flur, Bad, 2 Zimmer, AbstellrAume, Hauswirtschaftsraum, ,Werkstatt‘/Heizungsraum
Obergeschoss: 3 Zimmer, Kiche, Flur, Abstelle
Dachgeschoss: nicht zu Wohnzwecken ausgebaut

Im Rahmen der Gutachtenerstellung zum Stichtag 29.03.2016 wurden die Wohnflachen durch den
unterzeichnenden Sachverstandigen aufgemessen.

Raumbezeichnung Abmalein m = Wohnflache in m2
Erdgeschoss
Flur 1,05x 4,71 4,95
Abstelle 2,09 x 0,70 + 2x (0,80 x 1,00) 3,06
Bad 2,27 x 3,17 7,20
Raum 1 4,63 x 3,86 17,87
Raum 2 3,25 x 4,90 - 0,51 x 0,67 15,59
Raum 3 2,26 x 3,22 7,28
Raum 4 3,55x2,38 8,45
Obergeschoss
Flur 2,22x2,48 5,51
Kiche 3,60 x 3,08 — 0,65 x 0,50 10,76
Abstelle 2,12x 3,61 7,65
Raum 1 2,84 x 3,01 8,55
Raum 2 3,04 x 5,03 15,29
Raum 3 5,30 x 4,25 22,53
Wohnflache gesamt 134,69
rd. 135,00
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Ob durch den Einbau des Dachflachenfensters hier ein Ausbau im Dachgeschoss erfolgte, kann nicht
eingeschatzt werden.

Fir diese Wertermittlung wird in Ermangelung anderweitiger Erkenntnisse unterstellt, dass hinsichtlich der
Raumlichkeiten keine anderweitigen Aufteilungen erfolgten und die Wohnflache von rd. 135 m2 mithin noch
ansetzbar ist.

Bei Objekten dieser Art sind Flachenabweichungen in einem bestimmten Rahmen sowohl bei der
Wohnflache als auch bei der GrundstiicksgroBe nicht wesentlich Mietpreis beeinflussend, wie bei
Wohnungen in Mehrfamilienhdausern. Hier kommt vor allem der Gesamtmiete eine entsprechende
Bedeutung zu.?

Fir den Bewertungsfall wird eine Wohnfléache von rd. 135 m2 in Ansatz gebracht.

3.3 Nebengebaude

Soweit anhand auf3erer Inaugenscheinnahme ersichtlich:

Schuppen 1.  Holzkonstruktion, Pultdach in Bitumeneindeckung
Schuppen 2.  Massivbau, geputzt, Pultdach in Bitumeneindeckung
Unterstand: Eindeckung in Dachplatten

34 AufRenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Vergleiche Ausfiihrungen unter Punkt 2.4.

Einfriedung: stralRenseits Mauer mit Metallzaun, Zugangstir in Metall, sonst
Maschendraht- bzw. Jagerzaun

Befestigte Flachen: Grundstiickszuwegung, Hof und Terrasse (Uberdacht) in Beton
bzw. Betonverbundstein

sonstiges: Grunflachen, Beete, Gehoblze
kursiv = aus dem Gutachten zum Stichtag 29.03.2016
35 Allgemeinbeurteilung und Mallnahmen, die zu Investitionen fihren:
Zum Ortstermin wurde anhand der auf3eren Inaugenscheinnahme festgestellt:
- Risshildung Wandbereich stdlicher Giebel/Anbau

Zum Ortstermin war es durch Inaugenscheinnahme nicht méglich, die Ursachen und etwaigen Folgen (und
Kosten) der Risshildung zu beurteilen. Hierzu ist die Analyse eines Fachgutachters erforderlich.

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung ist es jedoch nicht mdglich, den Ausbaugrad, die Ausstattung
als auch etwaige (Bau)Schaden, Baumangel, ggf. Restfertigstellungsbedarf bzw. Reparatur-, Unterhaltungs-
und/oder Modernisierungsbedarf festzustellen. Dieses Risiko wird fir den Bewertungsfall mit einem
Sicherheitsabschlag in Hohe von 20 % des Sachwertes der baulichen und sonstigen Anlagen wertmafig
berlcksichtigt.

® Vgl. Drége, Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag Luchterhand, S. 255.
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4 Technische und wirtschaftliche Daten

Die nachfolgend aufgefihrten Daten wurden dem Gutachten des Unterzeichners zum Stichtag 29.03.2016
entnommen.

Das Bewertungsgrundstiick hat eine GroéR3e von: 760 m2
davon baureifes Land ca.: 350 m2
davon Gartenland ca.: 410 mz2
Die bebaute Grundflache (nur EFH) hat eine Grol3e von ca. 104 m2
Grundflachenzahl (GRZz)10

bebaute Flache ca. 104 m? ca. 0,30
Grundsticksflache 350 m2

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt: ca. 333 m2
Die Bruttogeschossflache betragt ca. 204 m2
Geschossflachenzahl (GFZ)™

Bruttogeschossflache 204 m? rd. 0,58
Grundstucksflache) 350 m2

5 Wertermittlung

51 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert / Marktwert ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Ziel jeder Verkehrs-/Marktwertermittlung ist, einen mdoglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall unter der Voraussetzung wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer) zu bestimmen.

Der Verkehrswert / Marktwert kann auch in Anlehnung an die Definition der TEGoVA'2 aus dem Jahr 1991
verstanden werden. Demnach stellt er den geschatzten Betrag (wahrscheinlichster Preis) dar, fur das ein
Immobilienvermdgen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten VerduflRerer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in einer Transaktion im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.

Der Marktwert (Market Value; MV) nach RICS (Red Book, RICS Bewertung — Globale Standards 2017)" ist der
geschétzte Betrag, fur den ein Vermégensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von
einem bereitwilligen Verkdufer im Rahmen eines marktiublichen Geschéfts nach ordnungsgemaler
Vermarktung an einen bereitwilligen Kéaufer verkauft werden konnte, wobei Ké&ufer und Verkaufer
sachkundig, umsichtig und ohne Zwang handeln (siehe IVS 104, Absatz 30.1).

5.2 Wertermittlungsverfahren
Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) beschrieben: Vergleichswertverfahren (88 24 bis
26), Ertragswertverfahren (88 27 bis 34), Sachwertverfahren (88§ 35 bis 39).

10 Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1 BauNVO gibt an, wie viel m2 bebaute Grundflache je m2 Grundstiicksflache vorhanden sind.

11 Die Geschossflachenzahl nach § 20 Absatz 2 BauNVO gibt an, wie viel m2 Vollgeschossflache je m2 Grundstiicksflache vorhanden
sind.

12 The European Group of Valuers Associations (Der europaische Zusammenschluss der Verbande der Immobilienbewerter).

13 Royal Institution of Chartered Surveyors (Britischer Berufsverband von Immobilienfachleuten und Immobiliensachverstandigen)
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Die Verfahrensanwendung ist gema 8§ 6 Absatz 1 ImmoWertV 2021 abhangig von der Art des
Wertermittlungsobjektes, den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr, den Umstanden des
Einzelfalls und der zur Verfligung stehenden Daten.

5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Bewertungsgrundstiick ist bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden, die
Ublicherweise zu eigenen Wohnzwecken genutzt werden. Eine Renditeerzielung steht somit nicht im
Vordergrund, ist jedoch mdglich.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. 88 27 - 34 ImmoWertV21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéangige Berechnungsmethode
zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

54 Bodenwertermittlung

Nach § 196 BauGB handelt es sich bei dem Bodenwert um den Wert, den das Grundstick unter der Fiktion
besitzt, dass keine wesentlichen Bestandteile vorhanden sind.' Der Bodenwert ist i. d. R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 ImmoWertV 2021) so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, kdnnen
diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §40 Abs. 2 ImmoWertV 2021). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
- wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mafl} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwertwerts zu bertcksichtigen.

Fur den Bewertungsfall werden in Anlehnung der Angaben der Wertermittlung zum Stichtag 29.03.2016 ca.
350 m2 als baureifes Land und die restliche Flache von 410 m? als Gartenland eingeschatzt.

Der von der Geschéftsstelle des Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Meil3en in der
Lage des Bewertungsobjektes abgeleitete Bodenrichtwert fir baureifes Land zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung per 01.01.2022 liegt bei 85,00 €/m? beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:
beitragsfrei. Dabei wurde die Art der baulichen Nutzung mit ,allgemeines Wohngebiet (WA)“ angegeben. Der
unterzeichnende Sachverstandige halt den Richtwert fir die Bewertung des bebauten Grundstiicks fur
zutreffend.

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes ist aus dem Bodenrichtwert, der nur ein durchschnittlicher
Lagewert ist, abzuleiten. Dafir ist der Bodenrichtwert durch entsprechende Zu- und Abschlage an die reale
Situation des Bewertungsobjektes anzupassen.

Durch den Gutachterausschuss wurde eine Richtwertgrundstiicksgrofze von 400 m2 bei einer Geschosszahl
von I-Il ausgewiesen. Angaben zur Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ), etc. sind nicht
vorhanden.

Der Anteil des baureifen Landes im Bewertungsfall ist kleiner als das Richtwertgrundstiick. Der
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Meil3en weist in seinem Marktbericht 2019
Umrechnungskoeffizienten auf der Grundlage der Vergleichsrichtwertlinie aus. Diese beginnen bei einer
Grundstucksflache von 500 m2. In Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wird dartber informiert, dass ,Die
Analyse der Stichprobe hat eine signifikante Abh&ngigkeit des Kaufpreises von der GrundstiicksgrofRe ab
einer GrundsticksgroRe von 500 m2 ergeben.” Mithin erfolgt im Bewertungsfall keine Anpassung des
Bodenrichtwertes.

* Vergleiche § 196 BauGB.
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Zu hausnahem Gartenland informiert der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Meif3en
bei ,Wichtige Hinweise zur Interpretation der ausgewiesenen Bodenrichtwerte®, dass die Spannweite je nach
Lage zwischen 1,00 €/m? bis 30,00 €/m? liegt. Fir die Region 3, wozu auch Nossen gehdrt, wurde ein
durchschnittlicher Wert von 5,00 €/m? benannt, welcher im Bewertungsfall in Ansatz gebracht wird.

Ermittlung des Bodenwerts
Der Bodenwert wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 17.03.2022 wie folgt ermittelt:

Grundsticksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m?2 m2 EUR/m?2 m2 EUR/m?2 lich* EUR

1 | baureifes Land 350 85,00 Ja 29.750
2 | Gartenland 410 5,00 Nein 2.050

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldachen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflédchen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Bodenwert (rentierliche Anteile) 29.750 €
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 2.050 €
BODENWERT (gesamt) 31.800 €

55 Sachwertermittlung
5.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 ImmoWertV 2021
gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundsttick vorhandenen nutzbaren Gebéaude und Auf3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude wund Aulenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. 88 24 bis 26 ImmoWertV 2021) grundsatzlich aus Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke zu ermitteln. Der Sachwert der Geb&aude ist auf der Grundlage der Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung von Objektart, Ausstattungsstandard, wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Bauméngel und
Bauschaden und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen abzuleiten. Der Sachwert der
AuRenanlagen wird als Zeitwert pauschal geschéatzt.

Dieser ist anschlieRend auf seine Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt an die
Marktverhaltnisse anzupassen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt erfolgt mit dem entsprechenden Sachwertfaktor (vgl. Erlauterung gem. 88 21, 39
ImmoWertV 2021).

5.5.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen der Sachwertberechnung

Ermittlung Gesamtnutzungsdauer/wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Nach Anlage 1 der ImmoWertV 2021 wird fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und
Reihenhduser eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren sowie fur Einzelgaragen von 60 Jahren
angegeben. Nach § 53 Abs. 2 ImmoWertV 2021 kann bis zum Ablauf des 31.12.2024 bei der Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer
abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt bzw. ermittelt werden.

Die Wertermittlung erfolgt unter der besonderen Annahme, wie unter Punkt 3.1 dieses Gutachtens
dokumentiert, dass die zum Stichtag 29.03.2016 unterstellte Modernisierung durchgefuhrt wurde. Die
Gesamtnutzungsdauer wurde hiernach mit 70 Jahren berucksichtigt.

Mithin errechnet sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und der damals ermittelten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 40 Jahren eine aktuelle wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
rechnerisch 34 Jahren (2016 + 40 Jahre — 2022).
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Brutto-Grundflache

Fir die Zwecke der Wertermittlung wird das teilunterkellerte Wohnhaus aufgeteilt in Geb&udeteil 1
(unterkellert) und Geb&udeteil 2 (nicht unterkellert).

Die BGF wurde den vorliegenden Unterlagen fur den Gebaudeteil 1 mit rd. 165 m2 und dem Gebaudeteil 2
mit rd. 168 m2 entnommen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aul3enanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren.

Der Regionalfaktor ist ein vom 0rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am drtlichen Grundstiicksmarkt.

Der ortliche Gutachterausschuss hat noch keine entsprechenden Regionalfaktoren abgeleitet.

Anmerkung:
In der nachfolgenden Wertermittlung werden die NHK 2010 verwendet, die vom Bundesministerium fir

Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der Sachwertrichtlinie bekannt gemacht wurden und in €/m? Brutto-
Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand)
und dem Gebéaudestandard (Ausstattung des Wertermittlungsobjektes) sind. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tiblichen Baunebenkosten bereits enthalten.

Die NHK sind in der von der on-geo GmbH, Maximiliansplatz 5/IV, 80333 Minchen, verwendeten
Wertermittlungssoftware ,LORA 3.0 zunachst ohne Ubliche Baunebenkosten ausgewiesen. Die
Beriuicksichtigung erfolgt in der Sachwertberechnung. In der nachfolgenden Wertermittlung wird der
Kostenkennwert der NKH 2010 zugrunde gelegt, der dem Bewertungsobjekt nach Gebaudeart und -standard
hinreichend entspricht.

Der Gebéaudekatalog NHK 2010 unterscheidet freistehende Einfamilienhauser verschiedener Bautypen. Der
Gebéaudeteil 1 ist dem Typ 1.12 (Keller-, Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut,
Baunebenkosten 17 %) und der Gebaudeteil 2 dem Typ 1.32 (nicht unterkellert, Erd- und Obergeschoss,
Dachgeschoss nicht ausgebaut, Baunebenkosten 17 %) zuzuordnen.

Berlicksichtigung baulicher Besonderheiten / besonderer Bauteile
Ob bauliche Besonderheiten / besondere Bauteile vorliegen bzw. zu berlicksichtigen wéren, kann anhand
der auReren Inaugenscheinnahme und der vorliegenden Unterlagen nicht eingeschétzt werden.

Baupreisindex

Der Baupreisindex gibt die Baupreissteigerung vom Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten (2010)
bis zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag (17.03.2022) an. Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010
ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungsstichtag mittels zutreffenden Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu aktualisieren.

Fur den Bewertungsfall wird der zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-/Qualitatsstichtags veroffentlichte
Baupreisindex (hier: Basis 2010) fir Wohngebaude insgesamt mit 1,469 beriicksichtigt.'®

15 Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, Ausgabe 1V/2021, 10.01.2022
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010

(1) EFH Teil 1

Gebaudetyp 1.12 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss Keller

Unterkellerungsgrad 100 %

Ausstattungsstufe 2,95
Gewerk Standardstufe * Wagungs- Anteiliger

anteil 2 Kostenkennwert *
1 2 3 4 5 EUR/m2 BGF

AulRenwénde 0,5 0,5 23 142,48
Dach 1,0 15 93,45
Fenster und Auf3entiiren 1,0 11 68,53
Innenwénde und -tiiren 1,0 11 68,53
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 53,57
FuBbdden 1,0 5 31,15
Sanitéreinrichtungen 1,0 9 67,68
Heizung 1,0 9 56,07
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 37,38
Kostenkennwert Stufe * (EUR/m2 BGF) 487 542 623 752 940 > 618
” Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
2 Die Ansétze fiir den Wagungsanteil werden tiber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.

Tabellarische NHK * 618 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 618 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,4690 (Wohngebé&ude (Basis 2010), Stand: 1V/2021)
Herstellungskosten zum Stichtag * 907 EUR/m2 BGF

* ohne Baunebenkosten

(2) EFH Teil 2

Gebaudetyp 1.32 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss nicht unterkellert

Ausstattungsstufe 2,95
Gewerk Standardstufe * Wagungs- Anteiliger

anteil 2 Kostenkennwert *
1 2 3 4 5 EUR/m2 BGF

Aullenwéande 0,5 0,5 23 154,67
Dach 1,0 15 101,25
Fenster und Aul3entiiren 1,0 11 74,25
Innenwande und -tliren 1,0 11 74,25
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 58,19
FuBbdden 1,0 5 33,75
Sanitéreinrichtungen 1,0 9 73,44
Heizung 1,0 9 60,75
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 40,50
Kostenkennwert Stufe * (EUR/m2 BGF) 529 589 675 816 | 1.017 > 671

” Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
2 Die Ansétze fiir den Wégungsanteil werden iiber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.

Tabellarische NHK *
Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag *
* ohne Baunebenkosten

671 EUR/m2 BGF
671 EUR/m2 BGF

1,4690 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1V/2021)

985 EUR/m? BGF
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Lineare Alterswertminderung
Die Alterswertminderung im vorliegenden Bewertungsfall betragt somit fur das Einfamilienhaus 51,43 %.

Bauliche AulRenanlagen und sonstige Anlagen

Entsprechend des vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis MeilRen verwendeten
Modells fir die Ableitung von Sachwertfaktoren erfolgt ein pauschaler Ansatz in Hohe von 3 % des
Gebaudesachwertes fur die typischen AuZenanlagen.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der zustandige Gutachterausschuss hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2019 auf Seite 72
Sachwertfaktoren fur mit Einfamilienhdusern bebaute Grundstiicke in verschiedenen Regionen und
Lageklassen mit dem Hinweis ausgewiesen, dass zur Auswertung nur die Daten fur EFH von 2018
herangezogen wurden. Der Bereich des Bewertungsobjektes ist der Region 3.1 und der Lageklasse 3.12
zuzuordnen. Fir diese Lageklasse wurde ein Sachwertfaktor (Medianwert) von 0,86 bei einer Spannweite
von 0,54 bis 1,22 aus 18 ausgewerteten Kauffallen ermittelt. Die mittlere Restnutzungsdauer ist mit 35
Jahren (Spannweite: 15 — 59 Jahre), die durchschnittliche BGF mit 252 m? (Spannweite: 132 m? - 493 m?),
das durchschnittliche Verhaltnis Kaufpreis zu BGF inklusive Bodenwertanteil mit 455 €/m? (Spannweite:
223 €/m? bis 1.905 €/m?) und das durchschnittliche Verhéltnis Kaufpreis zu BGF ohne Bodenwertanteil mit
311 €/m? (Spannweite: 138 €/m? bis 1.509 €/m?) angegeben.

Fur den Bewertungsfall wird auf Grund der Lage, des Ortsumfeldes, der Bauweise, der ermittelten
Wohnflache und der nach unterstellter Modernisierung errechneten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
34 Jahren in Anlehnung der Angaben des Gutachterausschusses ein Marktanpassungsfaktor von 0,80,
somit -20 %, geschéatzt.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Beriicksichtigung fehlende Innenbesichtigung

Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung war es nicht moglich, den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch
etwaige (Bau)Schaden, Baumangel bzw. Reparatur-, Instandhaltungs-, Fertigstellungs- und/oder
Modernisierungsbedarf festzustellen. Dieses Risiko wird fir den Bewertungsfall mit einem
Sicherheitsabschlag in Hohe von 20 % des Sachwertes der baulichen und sonstigen Anlagen wertmafig
bericksichtigt.

Mithin ergibt sich: 20 % v. 184.453 € = 36.891 €

Berucksichtigung Hochwasserrisiko
Immobilien, die in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegen bzw. in jiingerer Vergangenheit
direkt von Uberschwemmung betroffen waren, unterliegen einem Hochwasserrisiko. Fraglich ist dann, ob der
Wert der betroffenen Immobilien durch das Hochwasserrisiko beeintrachtigt wird.
Der rechtliche Ausweis als Uberschwemmungsgebiet oder ein tatséchliches Hochwasserereignis sind als
tatséchliche Eigenschaft des Bewertungsobjektes nach § 194 BauGB bei der Preisbildung zu
beriicksichtigen. Weiterhin sind Umwelteinfliisse, so auch Hochwasser bzw. durch Starkregen verursachte
Uberschwemmungen gemaR § 6 Abs. 4 ImmoWertV Wert bestinmende Lagemerkmale. Demnach ist ein
latentes Hochwasserrisiko in der Bewertung zu berticksichtigen.
Grundsatzlich wirkt sich ein Hochwasserereignis negativ auf den Wert einer Immobilie aus. In der Literatur
wird von durchschnittlich 10 % - 20 % Wertminderung ausgegangen. Die H6he des Abschlags ist abhangig:
e von der Lage und konkreten Uberschwemmungsereignissen;
e vom Einfluss von Uberschwemmungsparametern wie Dauer, Intensitat, Uberflutungshohe,
Haufigkeiten;
e von der Lageabhangigkeit der Wertminderung (einfache, mittlere, gute, sehr gute Lage);
e von der Marktabhéngigkeit der Wertminderung (K&aufer-/Verkaufermarkt, also wechselnde
Marktphasen);
e von der zeitlichen Begrenzung, z.B. 10 Jahre;
e von der Versicherungshtéhe und Neuversicherung tberhaupt.

Ein Teilbereich des Bewertungsgrundstiicks ist ausgewiesenes Uberschwemmungsgebiet und war nach
aktueller Behordenangabe und Miteigentimerangabe zum Stichtag 29.03.2016 vom Hochwasser 2002
betroffen. Eine Uberschwemmung des gesamten Grundstiicks kann jedoch nie ausgeschlossen werden.
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Fur den Bewertungsfall wird auf Grund der direkten Lage an der Freiberger Mulde und des
Hochwasserrisikos ein Abschlag in Hohe von 5 % auf den vorlaufigen Sachwert geschétzt.

Mithin ergibt sich: 5%v.214.203 € =10.710 €

5.5.3 Sachwertberechnung

Gebaude-Nr. | Grdst teilfiache-Nr. | Bau- [GNDRND| Herstellungskosten der baulichen | Alterswert- | Aterswertg.
Gebaude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR

1 |EFH Teil 1 alle 70| 34| 165,00 m? BGF 907/17,00|Linear |51,43 85.044

2 |[EFH Teil 2 alle 70| 34| 168,00 m? BGF 985|17,00|Linear 51,43 94.037

> 179.081

* Baupreisindex (1, 2) Wohngebaude (Basis 2010): 1V/2021 = 1,4690

alterswertgeminderte Herstellungskosten 179.081 €
+ Zeitwert der Aul3enanlagen 3,00% 5.372 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 184.453 €
+Bodenwert 29.750 €
vorlaufiger Sachwert 214.203 €
- Marktanpassung -20,00% -42.841 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 171.362 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
+ nicht rentierlicher Bodenwert 2.050 €

- sonstige Wertabschlage

Abschlag Hochwasserrisiko 10.710 €
Abschlag Aul3enbesichtigung 36.891 €
SACHWERT 125.811 €
d. 126.000 €
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5.6 Ertragswertermittlung
5.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Mietertrdgen aus dem
Grundstiick, deren Summe als Rohertrag bezeichnet wird. Maf3geblich fiir den Ertragswert des Grundstiicks
ist jedoch der Reinertrag, der sich aus Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten),
ermittelt. Der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick ergibt sich aus der Verzinsung fir den Grund und
Boden und der Gebaude. Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich. Dagegen ist die
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen zeitlich begrenzt. Der auf den Bodenwert entfallende
Reinertragsanteil ergibt sich durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz. Der
Bodenertragsanteil ist die ewige Rentenrate des Bodenwerts. Der ,Ertrag der baulichen Anlagen® ergibt sich
als Differenz aus ,jahrlicher Reinertrag® abzlglich ,Reinertragsanteil des Bodens®. Der Ertragswert der
baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung des Ertrags der baulichen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert ist
die Summe von ,Bodenwert und ,Ertragswert’. Bestehende besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind
bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemarf zu bertcksichtigen.

5.6.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen der Ertragswertberechnung

Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
Vergleiche Sachwertverfahren.

Tatsachliche Nettokaltmiete

Angaben Uber etwaige Mieteinnahmen liegen nicht vor. Auf die sich nach dem Zwangsversteigerungsgesetz
(8 57 a ZVG) ergebenden Sonderkiindigungsrechte wird verwiesen. Die Ertragswertermittlung wird auf der
Grundlage der marktublich erzielbaren Ertrage (vgl. 8 27 ImmoWertV 2021) durchgefihrt.

Marktiblich erzielbarer, ortstiblicher Rohertrag (netto-kalt)

Der Rohertrag ergibt sich nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021 aus den bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrégen. Auf die nachfolgende Ableitung
der Mieten wird verwiesen.

Immobilienmarkt - Nettokaltmieten

Far die Auswertung des Mietniveaus werden Wohnungsmieten von Immobilienscout24,
Auswertungszeitraum Juli 2021 bis Dezember 2021 (on-geo GmbH, ParsevalstraBe 2, 99092 Erfurt, E-Mail-
Auslieferung vom 19.05.2022) und die Ubersicht der ,Mieten und Pachten im Landkreis Meiken“, Stand
31.12.2020, des Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Meil3en herangezogen.

Wohnmieten aus der Ubersicht des Gutachterausschuss*
*Die Mietlbersicht stellt jedoch nach dem Hinweis des Gutachterausschuss keine Preisempfehlung dar.

Vermietete Einfamilienhduser werden in der Wohnmietenubersicht erst ab der Baujahresklasse ,Baujahr
1946 bis 1970° ausgewiesen. Unter Berilcksichtigung des fiktiven Baujahres (2022 + 34 Jahre
Restnutzungsdauer abzgl. 70 Jahre = 1986) wird in der Baujahresklasse ,Baujahr 1971 bis 1990“ fur
Wohnflachen ab 110 m2 und guter Ausstattung fur die einfache Lage die Nettokaltmietenspanne mit
4,30 €/m? bis 5,00 €/m? und in mittleren Lagen mit 4,50 €/m? bis 5,00 €/m? ausgewiesen.
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Wohnmieten von Immobilienscout24

Angebote Gesuche
GriBe Anzahl Angebote Kaltmiete/ m2 inft::\?:lllj?gz;:h) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 50 5,76 € 4,63€-6,90 € 5.635
Wohnungen 49 (98%) 573 € 4,63€-6,90€ 4.663 (82,8%)
<=30 m? 1 (2%) 5,00 € - 2.436 (43,2%)
>30 - 60 m2 28 (56%) 5,85 € 4,72€-6,90 € 3.027 (53,7%)
>60 - 90 m2 18 (36%) 5,44 € 4,61€-6,19€ 3.675 (65,2%)
>90 - 120 m2 2 (4%) 6,08 € 6,50€-7,45€ 2.689 (47,7%)
>120 - 160 m2 - - - 2.430 (43,1%)
>160 m? - - - 2.401 (42,6%)
Hauser 1 (2%) 7,45 € - 972 (17,2%)
<=90 mz2 - - - 838 (14,9%)
>90 - 120 m2 1 (2%) 7,45 € - 832 (14,8%)
>120 - 160 m2 - - - 801 (14,2%)
>160 m? - - - 762 (13,5%)
Angebote Gesuche
GriBe Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 in:::\?:llln(lg?);'fu) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 1.754 6,37 € 4,61€-9,50 € 18.994
Wohnungen 1.716 (97,8%) 6,33 € 4,61€-9,40 € 15.895 (83,7%)
<=30 m2 62 (3,5%) 7,63 € 5,00 € - 11,00 € 8.121 (42,8%)
>30 - 60 m2 368 (49,5%) 6,17 € 4,80€-8,51 € 10.424 (54,9%)
>60 - 90 m2 623 (35,5%) 6,09 € 4,49€-8,84 € 12.117 (63,8%)
>90 - 120 m2 117 (6,7%) 7,35 € 4,74€-11,88 € 8.982 (47,3%)
>120 - 160 m? 39 (2,2%) 7,82 € 4,50 € - 12,53 € 8.056 (42,4%)
>160 m2 7 (0,4%) 10,21 € 5,41 € - 21,55 € 7.944 (41,8%)
Hauser 38 (2,2%) 8,42 € 3,75€-12,80 € 3.099 (16,3%)
<=90 m2 4 (0,2%) 9,49 € 8,67 € - 10,20 € 2.688 (14,2%)
>90 - 120 m2 7 (0,4%) 7,33 € 3,45€-11,04 € 2.702 (14,2%)
>120 - 160 m? 18 (1%) 8,48 € 3,75€-12,86 € 2.555 (13,4%)
>160 m2 9 (0,5%) 8,67 € 541€-11,01 € 2.455 (12,9%)
Auswertung:

Der Auswertung von Immobilienscout24 ist fir den PLZ-Bezirk 01683 weder ein Angebot flir Hauser mit
einer Wohnflache von >120 m2 bis 160 m2 noch fir Wohnungen in dem Wohnflachenbereich entnehmbar.
Fur Hauser stehen hier 801 Nachfragen gegentber. Ein Angebot wird fir Hauser mit einer Wohnflache von
>90 m2 bis 120 m2 mit einer Nettokaltmiete von 7,45 €/m? und 972 Gesuchen dokumentiert. Wohnungen in
diesem Flachenbereich werden mit 2 Angeboten und einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von 6,98 €/m?
(Spannweite 6,50 €/m? bis 7,45 €/m?) dokumentiert.

Fir den Landkreis MeiRen werden 18 Angebote fir Hauser mit der entsprechenden Wohnflache von
>120 m2 bis 160 m2 mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von 8,48 €/m? bei einer Spannweite von
3,75 €/m2 bis 112,86 €/m? ausgewiesen. Dem stehen 2.555 Nachfragen gegeniber. Wohnungen in dem
Flachenbereich werden mit 39 Angeboten und einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von 7,82 €/m?
(Spannweite 4,50 €/m? bis 12,53 €/m?) und 8.056 Nachfragen dokumentiert.

In der Onlinerecherche auf immobilienscout24.de konnten erst im Umkreis von 10 km zum Bewertungsobjekt
zwei Maklerangebote fir eine Doppelhaushalfte bzw. ein Reihenhaus mit Wohnflachen von 120 m2 bzw.
150 m2 zu Nettokaltmieten von 10,83 €/m2 bzw. 1,67 €/m2 recherchiert werden. Bei den Objekten handelt es
sich zum einen um ein 1996 erbautes Gebé&ude, welches 2022 modernisiert/saniert wurde bzw. um ein
sanierungs- und modernisierungsbedirftiges Gebaude.
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Mieten fur Einfamilienhduser schlieBen im Allgemeinen die Nutzung der dazugehérigen Nebengebédude und
Grundsticksflachen ein. Gesonderte Mietzahlungen fir Nebengebédude/Garagen und Garten sind bei der
Vermietung von Einfamilienhdusern tberwiegend nicht tiblich, jedoch méglich.

Fir den Bewertungsfall wird auf Grund von Lage, ortlicher Gegebenheiten, des unterstellten
Modernisierungs-/Ausstattungsgrades, des vorhandenen Gartens sowie der Nachfrage nach Hausern mit
der entsprechenden Wohnflache von einer marktiblichen Nettokaltmiete von 5,00 €/m? Wohnflache
ausgegangen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile gemaf § 32 ImmoWertV 2021 werden auf
der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke als Absolutbetrag bzw. prozentualer
Betrag vom Rohertrag in Ansatz gebracht. Der Gutachterausschuss im Landkreis Mei3en weist in seinem
Grundstiicksmarktbericht 2019 Bewirtschaftungskosten in Abhéngigkeit der Restnutzungsdauer und des
Modernisierungsgrades mit 23 % (RND 20 Jahre), 21 % (RND 35 Jahre) und 19 % (RND 50 Jahre) aus. In
Anbetracht der aktuellen Preissteigerungen werden die Bewirtschaftungskosten entsprechend der flr das
Jahr 2022 nach der Ertragswertrichtlinie ermittelten Kosten, mithin Verwaltungskosten von 312 €,
Instandhaltungskosten von 12,20 €/m? und das Mietausfallwagnis mit 2 % des Jahresrohertrages in Ansatz
gebracht.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Mei3en hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
2019 Liegenschaftszinssatze fur mit Einfamilienhdusern bebaute Grundstiicke in verschiedenen Regionen
und Lageklassen mit dem Hinweis ausgewiesen, dass zur Auswertung nur die Daten fur EFH von 2018
herangezogen wurden. Der Bereich des Bewertungsobjektes ist der Region 3.1 und der Lageklasse 3.12
zuzuordnen. Der Liegenschaftszins (Medianwert) wurde hier mit 2,68 % bei 18 ausgewerteten Kauffallen
und einer Spannweite von 1,10 % bis 7,62 %, bei einer @ Wohnflache von 108 m? (Spannweite: 69 m? -
184 m?), einer @ Restnutzungsdauer von 35 Jahren (Spannweite: 15-59 Jahre) und einem & Kaufpreis von
1.118 €/m2-Wohnflache (Spannweite: 471 €/m? -2.364 €/m?) -inklusive Bodenwert- ermittelt.

Fur den Bewertungsfall wird unter Berlicksichtigung der Lage, des gewéahlten Mietansatzes, der geschatzten
Restnutzungsdauer, der erhdhten Nachfrage bei Annahme einer Vermietung ein Liegenschaftszinssatz von
2,25 % geschatzt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)
Vergleiche Sachwertverfahren.

Der Sicherheitsabschlag fiir die AuRenbesichtigung in H6he von 20 % wird vom Ertragswert der baulichen
Anlagen wertmaRig bertcksichtigt.

Mithin ergibt sich: 20 % v. 125.222 € = 25.044 €
Die Berucksichtigung des Hochwasserrisikos erfolgt in Hohe von 5 % auf den vorlaufigen Ertragswert.

Mithin ergibt sich: 5%v.154.972€=7.749 €
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5.6.3 Ertragswertberechnung

Nutzung
In Gebaude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m2 (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
w | 1 | Wohnen 34 2,25 1 135,00 5,00 8.100 670
w = Wohnen, g = Gewerbe @34 @225 1 ¥ 135,00 ¥ 8.100 > 670
Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Gebaude EUR/m? EUR/WE EUR/m?
Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK* /Stk. % ROE | % RoE | /Stk. % ROE | % RoE
w | 1 | Wohnen 12,20 0,94| 312,00] 3,85| 2,00 26,18
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 26,18
Ableitung Ertragswert (Marktwert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebé&aude- | Barwert- Barwert
In Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w| 1 | Wohnen 8.100 2.121 5.979 670 5.309 | 23,5868 125.222
w = Wohnen, g = Gewerbe ¥ 8.100 »2121 ¥ 5.979 ¥ 670 ¥ 5.309 ¥ 125.222
Ertragswert der baulichen Anlagen
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x 125.222 €
Barwertfaktor
+ Bodenwert 29.750 €
vorlaufiger Ertragswert 154.972 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
+ nicht rentierlicher Bodenwert 2.050 €
- sonstige Wertabschlage
Abschlag Hochwasserrisiko 7.749 €
Abschlag Aul3enbesichtigung 25.044 €
ERTRAGSWERT 124.229 €
£d. 124.000 €

Der Ertragswert -ohne Beruicksichtigung des Abschlags fur die AuRenbesichtigung-

18fachen des Jahresrohertrages.

entspricht dem rd.
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5.7 Verkehrswert / Marktwert

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir das mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaute Grundstiick
Eichholzgasse 3 in 01683 Nossen wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 17.03.2022 geschéatzt auf
rd.

126.000 €

(einhundertsechsundzwanzigtausend Euro)

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt und das Gutachten unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt habe.

Bannewitz, den 25. Mai 2022

Dipl.-Ok.
Felix Tebinka MRICS
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke- in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
ImmoWertV 2021.:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (verkiindet am 19. Juli
2021, BGBI. | S. 2805)

GEG:

Gebéaudeenergiegesetz -Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warm- und
Kélteerzeugung in Gebduden- Bekanntmachung im Bundesgesetzblatt Jahrgang 2020 Teil | Nr. 37 vom 13.08.2020
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)

verdffentlicht vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am 18.10.2012 im Bundesanzeiger
BelWertV:

Beleihungswertverordnung i.d.F. vom 12. Mai 2006 (BGBI. I, S. 1175), geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 16.
September 2009 (BGBI. | S. 3041)

Urheberschutz: Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sowie Luftbildaufnahme sind tber www.geoport.de
lizenziert. Sie diurfen nicht aus diesem Gutachten separiert und/oder fir andere Nutzungen verwendet
werden.
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