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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Zwangsversteigerungssache:  Reul3ner Stral3e 15, 01591 Riesa

Aktenzeichen 522 K 186/23

Baujahr, Objektart ca. 1958, eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienwohn-
haus mit ausgebauten Anbau

Lage LK Meif3en, Ortsteil Merzdorf von Riesa, ca. 2,2 km dstlich
der Bundesstraf3e 182 und vier Kilometer nordostlich des
Stadtzentrums von Riesa

GrundstlicksgroRRe 1.068 m2, Flurstlick 45/2

Wohn- Nutzflache ca. 176 m2 (Uber Nutzflachenfaktoren NFF ermittelt)

Heizungsart Gaszentralheizung (Qu. Bauakte)

Zustand Die baulichen Anlagen und AuRRenanlagen befinden sich in

einem unterstellten durchschnittlichen, altersbedingten Zu-
stand, keine Innenbesichtigung méglich!

Vertragszustand / Ertrag nach Auskunft vermietet und keine gewerbliche Nutzung!
Wertermittlungsstichtag 23. Februar 2024
Verkehrswert: 217.000 €

straBenseitige Teilansicht, im Hintergrund ReuRBner Strafl3e in Richtung Siden, im Vor-
Eingangsbereich z. eingeschossigen Anbau dergrund Wertermittlungsobjekt
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2 Allgemeine Angaben

Auftrag und Zweck der Wertermittlung

Mit Beschluss vom 14. November 2023 des Amtsgericht Dresden, RoRRbachstralie 6,
01069 Dresden wurde der Unterzeichnende zum gerichtlichen Sachverstandigen bestellt
und beauftragt, ein Verkehrswertgutachten zum Zwecke der Zwangsversteigerung geman
8 74 a ZVG zu erstatten, betreffend:

« eingeschossiges Einfamilienwohnhaus nebst Anbau in der Reul3ner Stral3e 15, 01591
Riesa, Flurstiick 45/2

Wertermittlung

Auftragsgemal Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) des Grundsticks nach § 194
Baugesetzbuch (BauGB)* und gemaf Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmowWertV
20212 unter Berlcksichtigung des Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangs-
verwaltung (ZVG)°.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maRgeblich ist (8 2 Abs. 4 Immo-
WertV).

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnis-
se bezieht, ist auftragsgeman der 23. Februar 2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebli-
che Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem an-
deren Zeitpunkt maf3geblich ist (8 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeu-
tung sind. Der Wertermittiung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichti-
gung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel
und Altlasten wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Schadstoffbelastung vorgenommen.
Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen
Grundstickswertermittiung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Wertermittlungsobjektes erfolgte durch mich personlich am 23. Fe-
bruar 2024. Wahrend des Termins wurden nur die stra3enseitigen Auf3enansichten sowie
die einsehbaren Aul3enanlagen besichtigt. Eine Innenbesichtigung wurde dem Sachver-

1 Baugesetzbuchs iin der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

2 ImmoWertV — Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

3 Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) i. d. F. der Bek. vom 20.5.1898 (RGBI. 1898, 369, 713), zu-
letzt geandert durch Art. 9 G v. 24.5.2016 | 1217
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standigen nach Ricksprache mit der Mieterin verwehrt.

Nachfolgende Verkehrswertermittlung steht daher unter dem Vorbehalt, dass sie lediglich
auf Grundlage der allgemeinen Aktenlage und des bei Ortsbesichtigung festgestellten Ge-
baudezustandes ohne vorgenommener Innenbesichtigung bzw. Zugéanglichkeit erstellt
werden konnte.

Teilnehmer am Ortstermin

Die Beteiligten wurden durch Anschreiben vom 08.02.2024 eingeladen.

Anwesend: nicht anwesend:
- der Sachverstandige - Schuldner
« Mieterin (zeitweise) « Glaubigerin (Termin bestatigt)

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (8 38 ZVG) - die
Namen der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden sowie
gof. der Mieter ergeben sich aus dem Gutachten beigefiigten Anschreiben an das
Zwangsversteigerungsgericht bzw. der dem Anschreiben beigefligten Mieterliste der zu-
standigen Verwaltung.

Dokumente/Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfuigung standen

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unter-
lagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

« Beschluss vom 14. November 2023
- Beschluss Uber die Anordnung der Zwangsversteigerung
- Kopie eines Auszugs aus dem Grundbuch Blatt 3782 vom 17.10.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen beschafft:

« Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte

- schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Riesa vom 11.02.2024 beziglich Planungs-
recht, ErschlieBungsbeitrage, Schutzgebiete und Satzungen

- schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Riesa - Untere Bauaufsicht vom 13.02.2024
bezlglich Baulastenverzeichnis

- Amtsgericht Riesa, Einsicht in die Eintragungsbewilligung bezlglich Mittelspannungs-
kabelrecht am Flurstlick 45/2, GB Abt. Il Ifd. Nr. 2

« Grundsticksmarktbericht Landkreis Meil3en 2022 und Marktinformation Landkreis Mei-
3en 2023 vom Stichtag 01.01.2023

- Kaufpreisabfrage aus der Kaufpreissammlung Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte im Landkreis MeiRen vom 15.03.2024

- Auskinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung beteiligten Per-
sonen sowie erganzende mindliche Auskiinfte

«  Weitere zur Wertermittlung genutzte Daten- und Informationsquellen sind an entspre-
chender Stelle ihrer Nutzung im Gutachten zitiert.

Besonderheiten des Auftrages

Im vorliegenden Gutachten wird aufgrund der Verfahrensbesonderheiten in der Zwangs-
versteigerung der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt. Eventuell in Ab-
teilung 1l bestehende Rechte bleiben in der vorliegenden Wertermittlung unbertcksichtigt.

Bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken und grundsticksgleichen Rechten im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens unterbleibt im Regelfall die Bewertung
und Wirdigung der Rechte in Abteilung Il des Grundbuches, da sich zum Zeitpunkt der
Verkehrswertermittlung noch nicht feststellen lasst, ob deren Bestehen bleiben gesichert
ist. Uber den Wert der Rechte informiert das Gericht im Versteigerungstermin. Im Pkt.
3.1.1 des vorliegenden Gutachtens werden vorhandene Eintragungen der Abteilung Il des
Grundbuches nachrichtlich dargestellt. Im ausgewiesenen Verkehrswert bleiben diese un-
berucksichtigt.
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3 Grundstiuckzustand

Der Grundstlickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten,
der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Werter-
mittlungsobjekts (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV).

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

3.1.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Der Sachverstandige hat das Liegenschaftskataster nicht eingesehen, eine aktuelle Flur-
karte des Liegenschaftskatasters hat der Sachversténdige recherchiert.

Aus dem vorliegenden Grundbuchauszug vom 17.10.2023 wurden die nachfolgenden An-
gaben entnommen. Es wird unterstellt, dass gegenuber dem Wertermittlungsstichtag keine
Anderungen erfolgten.

Grundbuchaufschrift Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Riesa Riesa 3782

Bestandsverzeichnis

Lfd. Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage GrolRe
Nr. Gemarkung (m2)

Gebaude-und Freiflache

1 Merzdorf 45/2 ReuRner Stralke 15

1.068

Weitere Eintragungen im Bestandsverzeichnis auch unter anderen Ifd. Nummern sind nicht vorhanden.

Erste Abteilung: Eigentimer

Lfd. Nr. Eigentimer Grundlage der Eintragung

3 kein Bezug in dieser Ausgabe |eingetragen am 06.07.2012

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr.| Lfd. Nr. der Lasten und Beschrankungen
betroffenen
Grundstucke
1 geldscht
1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Mittelspannungskabel-

recht) am Flst. 45/2 fir die Stadtwerke Riesa GmbH, Riesa; ge-
malf} Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung der Landesdi-
rektion Dresden vom 26.11.2010 (Az.:.14-0531.'72/2010-125)
nach § 9 Abs. 5 GBBerG i.V.m. § 8 SachenR-DV im Wege der
Grundbuchberichtigung eingetragen am 08.12.2010.

3 1 geldscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abt. Ill haben regelmafig keine Auswirkungen auf den Verkehrswert, da
sie in der Regel aus der individuellen Situation des jeweiligen Grundstiickseigentiimers
herriihren und keine allgemeinen Belastungen darstellen.
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3.1.2 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

Als Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch den Flachennutzungsplan als vorberei-
tenden, nicht rechtsverbindlichen Bauleitplan, den Bebauungsplan als verbindlichen Bau-
leitplan, der rechtsverbindliche Feststellungen fir die stadtebauliche Ordnung enthalt (§ 1
Abs. 2 BauGB).

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Der Flachennutzungsplan weist das Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag
als Wohnbauflache aus.

Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

In der Lage ist kein Bebauungsplan festgesetzt und kein Aufstellungsbeschluss flr einen
Bebauungsplan gefasst.

Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen 88 30 - 35 des Bauge-
setzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom Maf3
der zulassigen Nutzung in der Umgebung regelméRig abgewichen, ist die Nutzung malR-
geblich, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr zugrunde gelegt wird (8 5 Abs. 1 Immo-
WertV).

Nach Auskunft der zustandigen Stadtverwaltung Riesa — Stadtbauamt handelt es sich um
einen Bereich, der nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen ist.

Satzungen und Baugebote nach dem BauGB

Der Landkreis MeiRen und die Stadtverwaltung Riesa haben keine weiteren Satzungen
nach dem BauGB erlassen, die fiir eine Bebauung und Nutzung des Wertermittlungsobjek-
tes im Rahmen der Wertermittlung zu beachten sind.

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick nicht im Bereich eines stadtebaulichen
Sanierungsgebiets nach 88 136 ff. BauGB, einem stadtebaulichen Entwicklungsgebiet
nach 8§ 165 ff. BauGB, einem Gebiet zur Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart (Erhal-
tungssatzung) nach 8§ 172 BauGB und nicht im Bereich eines Bodenordnungsverfahrens
nach 88 45 ff. BauGB liegt.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht
Das Wertermittlungsgrundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

Uberschwemmungsgebiet

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich nach Auskunft der Stadtverwaltung Riesa in ei-
nem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet* (Gewasser: Dollnitz Nr. U-5371029).

Entwicklungszustand

Das Wertermittlungsgrundstiick ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als baureifes Land einzu-
stufen.

4

Grundlage: § 72 Abs. 2 Nr. 2 SachsWG
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Zusammenfassung

Bauliche Ausnutzung, Art und Mal3 moglicher Nutzung entsprechen lagetblichem Pla-
nungsrecht innerhalb des Gebietes. Es ergeben sich keine werterheblichen Besonderhei-
ten aus dem geltenden Planungsrecht. Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet, der Sachverhalt wird als werterheblich eingeschatzt
und am Ende des Gutachtens berlicksichtigt.

3.1.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten,
Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il werden auftragsgeman in die-
sem Gutachten nicht bewertet. Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf
das Grundbuch Abt. II.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il bzw. Il des Grundbu-
ches im Zwangsversteigerungsverfahren untergehen konnen, so dass die entsprechenden
Angaben im Gutachten nur informativen Charakter haben. Ob bzw. welche Rechte erlg-
schen kdnnen, sollte beim Versteigerungsgericht in Erfahrung gebracht werden.

Anmerkung zu dem Eintrag in der Il. Abteilung des Grundbuches

Lfd. Nr. 2: Der sich aus der beschrankt perstnlichen Dienstbarkeit ggf. ergebene Wertein-
fluss wird am Ende dieses Gutachtens dargestellt.

Baulasten

Gemal Schreiben der Stadtverwaltung Riesa - Untere Bauaufsicht bezlglich Baulasten-
verzeichnis besteht fur das Wertermittlungsgrundstiick derzeit eine Eintragung (siehe An-
lage 5 zu diesem Gutachten).

Die Baulast ohne privatrechtlicher Sicherung (Eintragung einer Grunddienstbarkeit nicht
vorhanden) bezieht sich auf die Leitungsrechte zugunsten des Flurstiicks 45/5 im Zuge ei-
nes Bauantrages fir ein EFH.

Durch die Verwendung der Baulast kann die Bauaufsichtsbehérde ein Bauvorhaben ge-
nehmigen, das ohne eine solche unzulassig ware (z.B. aufgrund einer unzureichenden Ab-
standsflache oder einer fehlenden Erschliel3ung wie im vorliegenden Fall).

In der Rechtsprechung ist es anerkannt, dass die Baulast im Zwangsversteigerungsverfah-
ren bestehen bleibt und auch gegen den Ersteigerer glltig ist. Diese Rechtsposition wird
aus der Auffassung abgeleitet, dass auch ein Erwerb durch Zwangsversteigerung eine
Rechtsnachfolge im Sinne der Regelung des § 83 Abs. 1 Satz 2 MBO ist.®

Der sich aus der Baulast ggf. ergebene Werteinfluss wird am Ende dieses Gutachtens dar-
gestellt. Auf den diesbezigliche Lageplan zur Baulasteintragung wird auf die Anlage 5 ver-
wiesen.

Denkmalschutz

GemalR Online-Auskunft® vom 20. Marz 2024 steht das Wertermittlungsobjekt nicht unter
Denkmalschutz. In der unmittelbaren Umgebung befindet sich kein Denkmalobjekt, aus
dem sich ein sogenannter Umgebungsschutz ableiten I&sst.

5 Kroll / Hausmann, Rechte und Belastungen, Kap. 15.5 Rdnr. 60
6  Geoportal Sachsen: https://geoportal.sachsen.de
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Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. weitere beglnstigende) Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Kenntnis des Sachverstandigen nicht vorhan-
den. Eventuelle Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksichti-
gen.

Vertraglichen Bindungen (Miet-, Pachtvertrage etc.)

Nach Auskunft zum Ortstermin ist das Wertermittlungsobjekt zum privaten Wohnen ver-
mietet, das betrifft nach diesbezlglicher Auskunft ebenso die Nutzung des Anbaus.

3.1.4 Beitragsrechtlicher Zustand

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Verpflichtung zur Entrichtung
von grundstiicksbezogenen Beitragen malRgebend (8 5 Abs. 2 ImmoWertV).

Fur das zu bewertende Grundstiick (Reuf3ner StraBe 15) fallen nach derzeitigen Sach-
und Rechtslage gemal schriftlicher Auskunft keine ErschlieBungsbeitrage mehr an.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist somit bewertungstechnisch als erschlieBungsbeitrags-
frei einzustufen.

3.2 Beschreibung der Lagemerkmale

Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der raumlichen Position des Grund-
stiicks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbarschatft, die
Wohn- und Geschaftslage sowie die Umwelteinfliisse (8 5 Abs. 4 ImmoWertV).

3.2.1 Lage und Verkehr

Das Wertermittlungsobjekt liegt an der 6ffentlichen ReuRner Stralle im Ostlichen Gebiet
von Merzdorf, einem Ortsteil der Stadt Riesa, ca. 2,2 km dstlich der Bundesstral3e 182 und
vier Kilometer norddstlich des Stadtzentrums von Riesa. Das Wertermittlungsobjekt befin-
det sich auf der westlichen Seite der ReulR3ner Strafl3e. Die Reul3ner Stral3e verlauft von der
Canitzer Stral3e (S 28) im Suden bis zum Stadtausgang im Norden.

Riesa ist eine Mittelstadt im sachsischen Landkreis Meif3en. Sie liegt auf einer Flache von
58,91 Quadratkilometern linksseitig der Elbe. Bekannt wurde die Stadt vor allem durch ihre
Stahlindustrie und als Sportstadt. Seit 1994 ist Riesa eine Grol3e Kreisstadt im Freistaat
Sachsen.

OT Merzdorf: Das ehemalige Dorf liegt nordwestlich vom alten Ortskern von Riesa und
wird von der DolInitz durchflossen, die Uber das Hafenbecken des Hafens Riesa in die
Elbe mindet. Der Ortsteil liegt am sudlichen Ufer des kleinen Flusses.

Die Reul3ner Stral3e ist eine Ortsstraf’e von Merzdorf und dient dem innerstadtischen Ver-
kehr, das Verkehrsaufkommen in diesem Bereich ist als mittel zu bewerten. Das nahere
Gebiet ist durch die Uberwiegende Nutzung aus Wohnen gekennzeichnet.

In der naheren Umgebung herrscht eine Bebauung mit tberwiegend eingeschossigen
Wohnhausern aus der Vor- und Nachkriegszeit in offener Bauweise vor. Ein einheitliches
stadtebauliches Bild besteht nicht. In der weiteren Umgebung sind Wohnbauflachen, Ge-
werbebetriebe und landwirtschaftliche Flachen und Freiflachen gelegen. Die Wohnlage
des Wertermittlungsobjektes wird als ,einfache Wohnlage"’ eingestuft.

Grin- und Erholungsflachen (z. B. am westlich gelegenen Merzdorfer Teich) sind vom
Wertermittlungsobjekt gut zu erreichen und weisen eine gute Aufenthaltsqualitat auf.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmadglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Kranken-

7 mogliche Einstufungen: einfach, mittel, gut
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hauser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) sind lagebedingt im OT
Merzdorf und der Stadt Riesa gesichert.

Die Anbindung an die offentlichen Nahverkehrseinrichtungen stellt sich wie folgt dar:

Stadtbus: D (Riesa), B (Riesa), A2 Haltestelle: Merzdorf Am Dorfgarten ca.120m
(Riesa), Al (Riesa)
Bahnhof Riesa ca. 3,5 km

Die Anbindung fur den Individualverkehr an das Riesaer Hauptstral3ennetz ist Uber die
Staatsstrale 28 an die BundesstralRen 182 und 169/98 gewdhrleistet. Von dort erreicht
man in ca. 35 km Entfernung in 6stlicher Richtung eine Anbindung an die Autobahn A 13
Richtung Berlin/Dresden. Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes ist als durch-
schnittlich einzuschéatzen.

3.2.2 Information zur demografischen Situation

Zwischen 2011 und 2021 zeigte sich im Landkreis Meil3en ein relativer Bevoélkerungsriick-
gang um ca. 2,4 % und in der Stadt Riesa ein relativer Bevélkerungsriickgang um ca. 10,6
%.

Nach Auskunft der Bertelsmann-Stiftung® zur demografischen Entwicklung der Region Rie-
sa, wird der Demografie-Typ 2 eingeschatzt, d. h. ,Alternde Stadte und Gemeinden mit so-
ziobkonomischen Herausforderungen®. Der Indikatorenpool stellt zu den Politikfeldern
Kennzahlen bereit, anhand derer ein detaillierter Blick auf die demographische Entwick-
lung maglich ist. Er dient als Frilhwarnsystem und stellt Transparenz tber die demographi-
sche Entwicklung in der Kommune her. Er umfasst Indikatoren aus Daten der Statistische
Amter der Lander, der Bundesagentur fir Arbeit, der infas GEOdaten und des Stifterver-
bands Wissenschaftsstatistik.

Die Stadt Riesa zahlt zum Stichtag 14.12.2021 incl. aller Ortsteile und Hauptwohnsitz ins-
gesamt 28.850 Einwohner.

3.2.3 Weitere Grundstiicksmerkmale

Tatsachliche Nutzung und Ertragsverhaltnisse
Objekt: - Einfamilienwohnhaus mit riickseitigen Anbau, Hausgarten

Ertragsverhdaltnisse: - zum Wertermittlungsstichtag nach Auskunft zum Ortstermin ver-

mietet (Nutzung Wohnen)

- auf Nachfrage zur Nutzung des eingeschossigen Anbaus eben-
falls private Nutzung, keine gewerbliche Nutzung!

« zum Mietvertrag, Nettokaltmiete, Laufzeit etc. wurde auf Nachfra-
ge keine Auskunft erteilt

« eine Nutzung als Heilungs- und Wohlfiihloase (Qu. Bauakte) wur-
de auf Nachfrage zum Ortstermin durch die Mieterin ausdriicklich
verneint

Grundstiuckszuschnitt® und Oberflache

Das 1.068 m2 groRe Wertermittlungsgrundstiick® (Flurstiick 45/2) ist unregelmaRig ge-
formt. Die mittlere StralRenbreite betragt ca. 28 m bei einem ebenen Grundsticksverlauf
(soweit einsehbar). Die genaue Form des Wertermittlungsgrundstiicks ist aus dem Auszug
aus der Liegenschaftskarte (s. Anlage 3) zu ersehen.

8 www.wegweiser-kommune.de

9 Angaben zu Breite und Tiefe beruhen auf der zur Verfligung stehenden Liegenschaftskarte. Sie wurden mittels Grobvermessung er-
mittelt. Abweichungen, welche sich evtl. ergeben, sind fur die vorliegende Wertermittlung nicht wertrelevant.

10 nach Angaben des Bestandsverzeichnisses im Grundbuch
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ErschlieBungszustand
Fahrbahn: - 2- spurige asphaltierte Stral3e, lagetiblich
Geh- /Radwege: - beidseitig vorhanden, lagetblich

KFZ-Stellplatzflachen: - keine Pkw-Parkplatze im 6ffentlichen Straf3enland
«  Wertermittlungsgrundstiick: Pkw-Stellplatze vorhanden

Beleuchtung: « im StralRenraum einseitig vorhanden

Unterhaltungszu- - insgesamt ,mittel“, vergleichbar mit angrenzender Umgebung
stand: im Stadtgebiet

Zuwegung: « Die Zuwegung zum Wertermittlungsgrundstiick erfolgt angren-

zend an die zum offentlichen Anbau bestimmte Reul3ner StralRe

Ver- und Entsorgungsanlagen

Gas-, Elektro-, Ver- und Entsorgungsleitungen und Telefonleitungen werden aus dem
Stral3enraum teils unterirdisch auf die anbindenden Grundsticke gefihrt.

Immissionsbelastungen, Beeintrachtigungen (verkehrs-, Fluglarm, Luftverschmutzung etc.)

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine stérenden gewerblichen Nutzungen in der Umge-
bung vorhanden, weitere wesentliche Immissionsbelastungen (Verkehr) waren nicht fest-
stellbar.

Bodenbeschaffenheit

Es wurden keine Untersuchungen zu Altlasten, insbesondere Bodenverunreinigungen,
vorgenommen. Anhaltspunkte fir solche Belastungen waren bei der Besichtigung nicht er-
kennbar, kdnnen aber generell nicht ausgeschlossen werden. Der Verkehrswert wird un-
ter der Annahme der Freiheit von umweltgefahrdenden Belastungen ermittelt.

Grenzverhéltnisse, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten
geregelte Grenzverhaltnisse, Grenzbebauung vom Flurstiick 45/4 mit Nebengebaude

Zusammenfassung

Das Grundstiick ist erschlossen und nach Lage, Form, GréRe und Beschaffenheit ,zurei-
chend” gestaltet. Es ist bebaut und liegt in einem Bereich, der nach § 34 BauGB (Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen ist.

Es handelt sich um baureifes Land, das auch nach den tatsachlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar ist i. S. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Grundstiick ist seinen Eigenschaften und
der Grundstiickslage entsprechend fiir wohnwirtschaftliche Nutzungen geeignet.

Erkenntnisse beziglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwick-
lungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, liegen
nicht vor. Die Landes-, Regional- und 6értlichen Planungen geben keine Hinweise auf kinf-
tige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wert-
ermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

3.3 Bauliche und sonstige Anlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Untersuchungen, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerk-
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male. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen bzw. Installationen
wurde nicht geprift.

Die folgende Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittlung und stellt keine bautech-
nische Méangel- oder Schadensanalyse dar. Das Vorhandensein weiterer, v.a. auch ver-
deckter Schaden bzw. Mangel kann nicht ausgeschlossen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt. Der Unterzeichnende tbernimmt keine Haftung fur das Vorhan-
densein von Mangeln oder Schaden, die hier nicht aufgefiihrt sind. Ggf. ist ein Sachver-
standiger fur Holz- bzw. Bauwerksschaden hinzuzuziehen.

3.3.1 Ubersicht der baulichen Anlagen

Besichtigt wurde ausschlie3lich die stralenseitigen Auf3enansichten des Gebdudes sowie
die AuRenanlage. Das Gebaude selbst konnten nicht besichtigt werden, der Zugang wurde
nicht gewahrt, somit kann Uber die Ausstattung und deren Zustand keine Angaben ge-
macht werden.

Die nachfolgende Beschreibung basiert im Wesentlichen auf den &uferlich erkennbaren
Merkmalen und der Aktenlage (Stadtverwaltung Riesa — Stadtarchiv).

Zur Wertermittlung werden deshalb zun&dchst Annahmen getroffen, die Ausbau und Ob-
jektfertigstellung und einen lage- und objektartiiblichen gewohnlichen, schaden- und man-
gelfreien Ausstattungs- und Instandhaltungszustand unterstellen. Es ist nicht auszuschlie-
Ben, dass der tatsachliche Zustand des Wertermittlungsobjektes hinsichtlich des Ausbau-
zustandes, der Ausbauqualitat oder der Flache von nachfolgender Geb&dudebeschreibung
abweicht, so dass sich fur einen Erwerber ggf. auch zusatzliche Baukosten fiir erforderli-
che Arbeiten ergeben kénnen.

Die Unsicherheit hier nicht berticksichtigter, einen Erwerber ggf. belastender besonderer
Objektmerkmale wird den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs entspre-
chend pauschal mit einem Risiko-Wertabschlag am Ende des Gutachtens bericksichtigt.

Gebaudeart

- Einfamilienwohnhaus, eingeschossig, ausgebautes Satteldach, voll unterkellert

- eingeschossiger Anbau, nicht unterkellert, Flachdach

- Auf die Liegenschaftskarte in der Anlage 3 zum Gutachten wird weiterfihrend verwie-
sen.

Entstehung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wurde die Zulassigkeit der bestehenden Bebau-
ung nicht Gberprift. Vorgelegen haben nachfolgende Informationen (aus der Bauakte):

+ Einfamilienhaus Gebrauchsabnahme 25.09.1958

« Anbau Gebrauchsabnahme 08.06.1960

- das Baujahr des Einfamilienwohnhauses nebst Anbau wird auf vorgenannter Grundlage
mit 1958 festgestellt

« nachtragliche Baugenehmigung BA/0069/2015 vom 21.01.2016 Nutzungsanderung zur
Heilungs- und Wohlfuihloase ,Sajanda” des gesamten Anwesens

3.3.2 Beschreibung der baulichen Anlagen

Gebaudekonzeption und Nutzung

Das Einfamilienwohnhaus nebst eingeschossigen Anbau ist wie folgt aufgeteilt (Quelle
Bauakte):

Aufteilung: « 1 Wohnung (EG/DG) nebst Hobbyrdume im Anbau
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Keller: - EFH voll unterkellert
« Anbau nicht unterkellert
Erdgeschoss: - 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Windfang im Haupthaus
« 3 Raume im Anbau
Obergeschoss: + nicht vorhanden
Dachgeschoss: - 2 Zimmer, Flur
Geschosshéhen It. - k. A.
Bauakte:
Belichtung: - die Rdume sind ausreichend bis gut belichtet

« Anbau wenige Fenster, Belichtung eingeschrankt

Rohbau
Verwendete Abkirzungen fiir Keller-/ Erd-/ Ober-/ Dachgeschoss = KG/EG/ OG /DG
Tragwerkskonstruktion: « Mauerwerksbauweise

Fundamente: « Streifenfundamente

Kellerwande: - Mischmauerwerk bauzeittypisch

AulRenwande: « Ziegelmauerwerk bauzeittypisch

Decken: « Geschossdecken als Stahlstein- bzw. als Holzbalkendecken
ausgefuhrt

Innenwéande: « Mauerwerk, unterschiedliche Starken

Dachform/Konstrukti- - Satteldach

on: - Eindeckung mit Frankfurter Pfanne

Entwésserung: + AuRenentwésserung

Schornstein: - 3-zlgig

Ausbau

Sockel: « Natursteinmauerwerk

Fassade: « Putzfassade, gestrichen

Innenwande: - keine Innenbesichtigung moglich

FuRbodenbelag: + Innenbesichtigung mdglich

Deckenbekleidungen:  + keine Innenbesichtigung mdglich

Fenster: Fenster/ -si- + Kunststofffenster

cherung:

Innentdren: - keine Innenbesichtigung moglich
Eingangsbereich: - keine Innenbesichtigung moglich
Geschosstreppen: + KG/DG: keine Innenbesichtigung mdglich
Sanitére Installation: - keine Innenbesichtigung moglich
Sanitarobjekte: - keine Innenbesichtigung moglich
Terrasse:  nicht erkennbar

Gebaudetechnik

Wasserinstallationen: - zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentli-
che Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: « Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation: « keine Innenbesichtigung mdglich
Heizungsart: « Gaszentralheizung, Baujahr ca. 2013 (Qu. Energieausweis)
Beheizung: - keine Innenbesichtigung mdoglich
Warmwasser: + zentrale Warmwasserversorgung

Besondere Bauteile und Einrichtungen (nicht in Wohngebaudegrundflache erfasst)
Besondere Bauteile und Einrichtungen: - keine wesentlichen erkennbar

Sonstiges: wesentliche Sonderausstattungen « keine Innenbesichtigung méglich
(z.B. Alarmanlage, Solaranlage, Warmepumpe, BUS-Sys-
tem, Sauna etc.)

Zusammenfassend wird ein mittlerer Ausstattungsstandard** und durchschnittlicher Unter-
haltungszustand unterstellt.

3.3.3 Zustand der baulichen Anlage

Instandhaltungs- / Modernisierungsmalinahmen:

Keine diesbeziglichen Ausklnfte zum Ortstermin, ob in den letzten ca. 25 - 30 Jahren we-
sentliche Instandsetzungs- und ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt wurden.

Energetische Eigenschaften:

Ein Energiepass ist unvollstéandig in der Bauakte vorhanden, allerdings auf Basis von 3
Jahren Leerstandzeit. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Gebaudes, die
geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, wurden nicht getatigt.

Instandsetzungsbedarf, Wertminderungen

« von aufRen keine Wesentlichen erkennbar
- keine Innenbesichtigung moglich

3.3.4 AuBRenanlagen und sonstige baulichen Anlagen

Zu den baulichen Auf3enanlagen zéhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Ent-
sorgungseinrichten auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Plattierungen: - Plattierung von FuBweg und Zufahrt mit Mineralgemisch
befestigt

Einfriedung: - Ubliche seitliche Einfriedung mit Hecken und Maschen-
drahtzaun

Gartenanlage: « Ziergarten und Rasenflache

- insgesamt Ubliche, gepflegte Gartengestaltung
Sonstige Anlagen: « keine weiteren Anlagen erkennbar
Einstufung Au3enanlage: - durchschnittlich und fir die Lage Ublich

3.3.5 Bemessung der BGF und der Wohn-/ Nutzflache

Fur die Wertermittlung ist das Mal3 der baulichen Nutzung mit entscheidend. Hierzu ist es
notwendig, die Bruttogrundflache (BGF) und die Wohn- bzw. Nutzflache zu ermittein. Die
MalRe und Flachenangaben wurden den zur Verfigung stehenden Planen und Unterlagen
entnommen. Fir eine Ubereinstimmung mit der tatséchlichen Ausfiihrung in natura kann
keine Gewéhr ibernommen werden.
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Die Berechnungen wurden ausschliel3lich fir die vorliegende Bewertung durchgefiihrt bzw.
die Angaben hierfir auf Plausibilitat Gberprift. Die Genauigkeit entspricht den Erfordernis-
sen der Wertermittlung. Die Angaben sind daher lediglich fur diesen Zweck geeignet.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes
Aufmald der Wohn- und Nutzflache durchgefihrt wurde. Auf die hiermit verbundenen,
eventuellen Ungenauigkeiten wird an dieser Stelle ausdrticklich hingewiesen.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache beschreibt den Baukdrper und bildet ein Mal3 fir die Gréf3e des
Gebéaudes. Sie ist die Grundlage fir die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spaterer
Stelle durchgeflihrt wird.

Sie wird ermittelt nach der DIN 277* und ist die Summe der Grundflachen aller Grundris-
sebenen ohne nicht nutzbare Dachflachen, berechnet zwischen den &ulReren MalRen auf
FuBbodenhohe, einschliel3lich AulRerer Bekleidung, aber ohne konstruktive oder gestalteri-
sche Vor- und Ruckspriinge und Hohlraume. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im
Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu
legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Aufgrund der in der Ermittlung der Flachen enthaltenen Unwéagbarkeiten (vorliegende Bau-
zeichnungen - tatsédchliche Bauausfuihrung) werden die Rechenergebnisse gerundet und
nur als Naherungswerte verstanden und in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Ge-
nauigkeit wie folgt ermittelt:

Tabelle 1: Ermittlung Bruttogrundflache

Geschoss Geschoss Lénge Breite Grundflache  Brutto-Grundflache
Lage Zahl (in m) (in m) (in m2) (in m2)

KG/EG/DG 3 9,30 8,90 82,77 248,31

EFH-Anbau 2 3,59 1,56 5,60 11,20

Anbau | 1 6,78 4,31 29,22 29,22

Anbau Il 1 6,87 5,39 37,03 37,03

Anbau 111 1 7,46 4,31 32,15 32,15

BGF rd. 358

Ermittlung der Wohnflache

Die wohnlich nutzbare Flache wurde auf der Grundlage vorliegender Unterlagen (Bauakte,
Umrechnung Uber Nutzflachenfaktoren NFF nach Vogels*®) in einer fir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Tabelle 2: Wohn- Nutzflachen

Geschoss Geschossflache NFF Wohn- Nutzflache
(in m2) (in m2)
Erdgeschoss 88,37 0,72 63,63
Anbau 98,40 0,72 70,85
Dachgeschoss 82,77 0,50 41,39
abziglich 0% Putzabschlag 0,00
Summe rd. 176

11 Die Standardstufen kdnnen wie folgt definiert werden: 1 = einfach; 2 = mittel; 3 = zeitgemaf3/durchschnittlich; 4 = gehoben; 5 = stark
gehoben
12 In Anlehnung nach DIN 277, Ausgabe DIN 277-1: 2005-02

13 Vogels, Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 5. Aufl. 1996, S. 21
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Anmerkungen zu den ermittelten Wohnflachen:

« Kellerrdume gelten i. d. R. nicht als Wohnraum und werden daher in der Wohnflache
nicht bertcksichtigt.

- Die Flachen im Anbau werden als ausgebaut und zur wohnlichen Nutzung geeignet un-
terstellt

- In Anbetracht der Verfahrenswabhl ist die exakte Wohnflache jedoch nicht ausschlagge-
bend; sie geht nicht unmittelbar in die Wertermittlung ein.

3.3.6 Bemessung der Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (GDN)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anla-
ge bei bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

Im vorliegenden Fall wird ein Gebaudestandard von 1,89 (siehe Pkt. 4.2.2) gemal? dem
Modell der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses im Landkreis MeiRen zugrunde
gelegt. Die uUbliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung und aus-
stattungsabhangiger Differenzierung der baulichen Anlage wird mit rd. 65 Jahren einge-
schatzt.

(modifizierte) Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgebli-
chen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts ermittelt.

Der Wertermittlung der objekt- und marktiiblich anzunehmenden Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer und eines fiktiven Baujahres entsprechend der Ublichen Gesamtnutzungs-
dauer nach Art und Umfang durchgefiihrter Modernisierungen dient nachfolgende Einord-
nung in das Bewertungsmodell**.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein eingeschossiges Einfamilienwohnhaus nebst
Anbau in Massiv-Bauweise aus dem Baujahr 1958 mit einer ,Sanierung langer als 10 Jah-
re her* der baulichen Anlage zum Wertermittlungsstichtag. Aus der Einstufung entspre-
chend Grundstticksmarktbericht 2022 ergibt sich die Restnhutzungsdauer der baulichen An-
lage auf der Grundlage des baulichen Zustandes.

Tabelle 3: Zusammenfassung der Ergebnisse

Restnutzungsdauer RDN: ca. 35 Jahre (Modellparameter GAA)
Gesamtnutzungsdauer GND: ca. 65 Jahre

bisheriges Alter:: 66 Jahre

fiktives Baujahr: 1994 (ca. 2024 + (35-65) Jahre)
Modernisierungen (Zeit / Umfang): 1993 (unterstellt gemaf Pkt. 3.3.3)
Modernisierungsgrad : Sanierung langer als 10 Jahre her

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells der Sachwertfaktoren im Grundstticks-
marktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Meil3en
sachverstandig bestimmt.

14 Tabelle 62 aus Grundstiicksmarktbericht Landkreis Meif3en 2022
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4  Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird 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 Wertermittiung ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Pragmatisch lasst sich nach REUTER®® unter dem Verkehrswert der Preis verstehen, der

- am Wertermittlungsstichtag, also der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht

- im gewohnlichen Geschaftsverkehr (das ist der freie Handel auf dem ortlichen lage-
und artenspezifischen Grundstiicksmarkt zwischen jedermann bei freihandigem Ange-
bot und zwangloser Nachfrage) und

- nach der Qualitat des zu bewertenden Grundstiickes (Wertermittlungsobjekt)

am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis durchschnittlicher, markttblicher Objekte. Das Ermitt-
lungsergebnis ist unter Beriicksichtigung der Marktsituation zu bemessen (Marktanpas-
sung). Besondere objektspezifische, individuelle Eigenschaften werden bericksichtigt, so-
weit sie der gewohnliche Geschéaftsverkehr beachtet. Nach der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (8 6 Abs. 1 ImmoWertV) ist die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsver-
fahren anhand ihrer Eignung nach den Gepflogenheiten des Grundstiickmarktes und ent-
sprechend der zur Verfiigung stehenden Datengrundlage zu begriinden.

Vergleichswertverfahren: Grundlage: Kaufpreise von Objekten, die hinsichtlich wertbeein-
flussender Merkmale mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmen.

Sachwertverfahren: Grundlage: Substanzwert der baulichen Anlagen

Ertragswertverfahren:  Grundlage: marktiblich erzielbare Ertréage, (Rendite a.g. lageub-
lich ,stabil“ erzielbarer Miete)

Hinsichtlich der vorliegenden Gebaudesituation, der Flachen und Ausstattung sowie der
Rechtsverhaltnisse wirde ein Objektvergleich erhebliche Anpassungen erfordern. Der Er-
werb mit der Absicht einer Vermietung und dem Zweck der Gewinnerzielung aus Mietein-
nahmen ist in der Lage a.g. unzureichender Renditeaussichten untblich. Die marktibliche
Einschatzung der Gebaudesubstanz (Baukostenbezug) begrinden die Anwendung des
Sachwertverfahrens, wenn die bei gehandelten Ein- und Zweifamilienhdusern tbliche Ei-
gennutzung problemlos méglich und fir den Erwerb bestimmend ist.

Nachfolgend wird gemafl des ZVG (Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangs-
verwaltung) eine lastenfreie Wertermittiung ohne Berticksichtigung der Eintragungen in
Abteilung Il des eingangs dargestellten Grundbuchs durchgefihrt.

Hinweis

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse
eines EDV-unterstiitzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutach-
tentext Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulatio-
nen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.

15 Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Technische Universitat Dresden
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4.1 Bodenwertermittlung

Zunachst ist der Bodenwert stichtagsbezogen fiir das (gedanklich) unbebaute Grundstiick
zu bestimmen auf Grundlage von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke oder geeigneter Bo-
denrichtwerte.

Nach § 40 Abs. 1 & 2 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig durch Preisvergleich zu er-
mitteln. Dazu bieten sich zwei Verfahren an:

- der unmittelbare Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken und

« der mittelbare Preisvergleich mit einem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

Aufgrund der individuellen Objekt- und Grundstiickseigenschaften sind keine unmittelba-
ren Vergleichspreise recherchierbar. Da eine ausreichende Anzahl von geeigneten Ver-
gleichsféallen unbebauter Grundstiicke nicht vorliegt, wird der objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwert als Grundlage verwendet.

Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstick

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Boden-
richtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund-
und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen. Er spiegelt nicht die spezifischen Eigenschaften einzelner Grund-
stuicke wieder.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Meif3en hat fir das Gebiet im
Bereich des Wertermittlungsobjektes den Bodenrichtwert zum:

1. Januar 2020 mit 72 €/m2 bei einer Grundstiicksgréf3e von 800 m?2 ermittelt.
Er bezieht sich auf Grundstiicke mit weiteren Merkmalen:

« baureifes Land, Wohnbauflache, beitragsfrei
- Zahl der Vollgeschosse I-11

Hinweis: ,Entsprechend dem Modell der Sachwertfaktoren (Grundstiicksmarktbericht
Landkreis MeiRen 2022) ist der Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2020 anzusetzen. Eine
Grundstucksgrolien-Anpassung ist ggf. vorzunehmen.”

Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den 88 13
bis 16 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des 8 9 Absatz 1
Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mafl3gabe des § 9 Ab-
satz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Abweichungen werden im Folgenden durch entsprechende Zu- und Abschlage zur Anpas-
sung an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und beziglich des
Zustandes des Wertermittlungsgrundstiickes berticksichtigt.

Der Bodenwert je m2 wird zum Wertermittlungsstichtag beeinflusst durch:
Tabelle 4: Werteinflisse

Werteinflisse Verhéltnisse bei Wertermittlungsobjekt

« Preisentwicklung Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (Grundstiicksmarkt-
bericht Landkreis Mei3en 2022) wurde in der Kaufpreis-
sammlung nach Kaufféllen in einem Zeitraum vom 01. Janu-
ar 2021 bis zum 01.01.2022 recherchiert. Gemal oben zitier-
ter Modellbeschreibung zur Anwendung der Sachwertfakto-
ren ist damit zwingend der BRW zum Stichtag 1. Januar
2020 zu verwenden, die Recherche in der Kaufpreissamm-
lung endet am 31. Dezember 2021. Die Bericksichtigung der

Seite 18 von 30



Wessel | Hammerling | Partnerschaft /7 Reufner Strale 15, 01591 Riesa
Grundstiickssachverstindigengesellschaft % ¥ Aktenzeichen: 522 K 186/23

weiteren konjunkturellen Entwicklung ab dem 01.01.2022 bis
zum Wertermittlungsstichtag erfolgt am Ende des Gutach-

tens.
« Art u. Mal der baulichen Bauland, Einzelhauser, Uberwiegend Ein- und Zweifamilien-
Nutzung reihenhauser - keine Anpassung erforderlich
« zu erwartende Erschlie- erschlielBungsbeitragsfrei, keine Anpassung erforderlich

Bungsbeitrage

- Grundstiicksgrof3e, Ausrich- Eine wichtige wertbestimmende Eigenschaft fir unbebaute
tung und Zuschnitt Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ist deren Flachengro6-
Be. Das Wertermittlungsgrundstiick weil3t eine erhohte
GrundstiicksgrofRe aus, eine Anpassung iUber Umrechnungs-

koeffizienten des GAA im Landkreis Meil3en ist erforderlich.

« bauliche Einschrankungen lageublich - keine Anpassung erforderlich
durch die Nachbarbebauung

- Nachbarschaft, értliche Lage Das Wertermittlungsobjekt befindet sich nach Auskunft in ei-
nem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Die Beriick-
sichtigung des Sachverhalts erfolgt am Ende des Gutach-
tens.

Sonstige Einflisse (Rechte, Keine werterheblichen Einflisse bekannt geworden oder zu
Lasten) berucksichtigen

Die den Bodenwert bestimmenden Merkmale sind im Bodenrichtwert und den Anpassun-
gen ausreichend beriicksichtigt. Es bestehen sonst keine weiteren werterheblichen Unter-
schiede des (fiktiv unbebauten) Wertermittlungsgrundstiickes zu lagedurchschnittlichen
Merkmalen der Grundstiicke der selben Bodenrichtwertzone.

Rechte und Belastungen

Der Werteinfluss der in Abt. Il eingetragenen Lasten und Beschrankungen wird im Rah-
men dieses Gutachtens nicht berlicksichtigt (vgl. 8 50 ff ZVG).

Tabelle 5: Bodenwertermittlung

Anpassungen Richtwertgrund- | Wertermittlungsobjekt | Anpassungs-
stick Anpassung noétig? faktor

Bodenrichtwert (BRW): 72 €/m2 X...

Anderungen der allg. Wertver- Stichtag: nein 1,00

héaltnisse auf dem Grundstiicks- | 1. Januar 2020

markt

Art u. Maf3 der baulichen Nut- EFH/ZFH nein 1,00

zung Vollgeschosse I-lI

ErschlieBungsbeitrage: ebf nein 1,00

Grundstiicksgrof3e, Ausrichtung | 800 m? ja 0,98

und Zuschnitt

bauliche Einschrankungen keine nein 1,00

Nachbarschatft, ortliche Lage nicht Uberschwem- nein 1,00
mungsgebiet

Sonstiges (Rechte/Lasten) keine Unterschiede nein 1,00

objektspezifisch angepasster Bodenwert =rund 70,56 €/mz

Bodenwert gesamt 1.068 m2x 70,56 €/m2 = 75.358 €

Bodenwert (ebf) =rund 75.400 €
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4.2 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulicher Anlagen

Das Sachwertverfahren (88 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer nach
kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung. Im Sachwertverfahren
wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt (8 35 Abs. 1 Immo-
WertV).

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (8§ 36 Abs. 1 ImmoWertV)
sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV) mit dem Regio-
nalfaktor (8 36 Abs. 3 ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (§ 38 Immo-
WertV) zu multiplizieren.

4.2.1 Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwen-
denden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errich-
tung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Re-
gel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfliigung stehenden
Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten NHK 2010'® verwendet.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlicksichtigen,
soweit sie nicht in Wertansatzen enthalten sind und im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bertcksichtigt werden.

4.2.2 Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der Immo-
WertV. Sie sind in €/m2 Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der Gebaudeart
(Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wert-
ermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, be-
hordlichen Prifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen
auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche
Mittelwerte dar.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde
gelegt, der dem Modell der Sachwertfaktoren im Grundstiicksmarktbericht 2022 des GAA
im Landkreis Meil3en entspricht.

Abbildung 1: Normalherstellungskosten (NHK 2010) - Einfamilienhaus

Keller-, Erdgeschoss . Dachgeschoss voll ausgebaut é Dachgeschoss nicht ausgebaut
I

Standardstufe 1 2 3 4 S 1 2 3 4 o)
freistehende Einfamilienhauser® 1.01 655 725 835 |1 005]1 260 1.02 545 505 595 840 |1 050
Doppel- und Reihenendhiduser 2.01 615 685 785 945 1180 2.02 515 570 655 720 2985
Reihenmittelhduser 3.01 575 640 735 885 |1 105 3.02 480 535 615 740 825

16 Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Kostenkennwerte fur die Kostengruppen 300 und 400 in Euro/m?2 Bruttogrundflache
einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer, Kostenstand 2010 in: ImmoWertV — Verordnung Uber die Grundsatze fir die Er-
mittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)
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Abbildung 2: Normalherstellungskosten (NHK 2010) - Anbau

Erdgeschoss, nicht unterkellert ‘ Dachgeschoss voll ausgebaut é Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flachdazh oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 B 5 | 2 3 4 3 I 2 3 4 3

frais:ehende Einfamilienhduser’ | 121 | 700 | 875 |1005|1215[1515| 122 | 585 | 650 | 745 | 900 |1125| 123 | 920 |1025(1180|1 420{ 1775
Dopoel und Reihenendnduser | 2.21 | 740 | 825 | 945 |1740|1425| 222 | 550 [ 610 | 700 | 845 (1055) 223 | 865 | 965 |1105|1335| 1670
Reihenmittelhduser 321 | €95 | 770 | 885 |108E)1335| 322 | 515|570 | €55 | 790 | 990 | 3.23 | 810 | 900 |1035)1 250| 1560

Ermittlung des Ausstattungsstandards

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Stan-
dardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den be-
stehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafiir sind die Qualitat
der verwendeten Materialien und der Bauausfiihrung sowie die energetischen Eigenschaf-
ten von Bedeutung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthélt die ImmoWertV (An-
lage 4) eine Beschreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen ver-

einfacht wie folgt definiert:

Stufe 1: .
Stufe 2: .
Stufe 3: .
Stufe 4: .
Stufe 5: .

Tabelle 6: Gebaudestandard Einfamilienhaus

nicht zeitgemalie, sehr einfache Ausstattung z. B. Standard der 1950er Jahre
teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung z. B. Standard der 1970er Jahre
zeitgemale und mittlere Ausstattung z. B. Standard der 2000er Jahre
zeitgemafe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung)

Typ 1.01 Standardstufe
Standardmerkmal 1 2 3 4 5
AulRenwéande 1
Dach 1
Fenster und Aul3entiiren 1
Innenwande und -tiiren 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1
FuRbdden 1
Sanitareinrichtungen 1
Heizung 1
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5
Kostenkennwerte f. Gebaudeart (pro m2): 655 € 725 € 835€ | 1.005€ | 1.260 €

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewoge-

ner Kostenkennwert fiir das EFH:
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Standardmerkmal M| onwert | Standardstufe
AuRRenwande 23% 151 € /m? 0,23
Dach 15% 109 € /m? 0,30
Fenster und Auf3entiiren 11% 80 € /m2 0,22
Innenwénde und -tiren 11% 80 € /m2 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 80 € /mz 0,22
FuBbodden 5% 36 € /m2 0,10
Sanitareinrichtungen 9% 65 € /mz 0,18
Heizung 9% 75 € /m? 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6% 47 € /m2 0,15
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 722 € Im2 1,89
Tabelle 7: Geb&udestandard Anbau
Typ 2.23 Standardstufe
Standardmerkmal 1 2 3 4 5
AuRRenwénde 1
Dach 1
Fenster und AuRBentiiren 1
Innenwéande und -tiiren 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1
Fulzbdden 1
Sanitareinrichtungen 1
Heizung 1
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5
Kostenkennwerte f. Gebaudeart (pro m?): 865 € 965€ | 1.105€ | 1.335€ | 1.670€

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewoge-

ner Kostenkennwert fiir den Anbau:

Standardmerkmal Wagun_gs- Anteil am Kosten- | Anteil an der

anteil kennwert Standardstufe
AuRenwande 23% 199 € /m? 0,23
Dach 15% 145 € /m? 0,30
Fenster und Auf3entiiren 11% 106 € /m? 0,22
Innenwande und -tliren 11% 106 € /m? 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 106 € /m? 0,22
FuBbéden 5% 48 € /m2 0,10
Sanitareinrichtungen 9% 87 € /mz 0,18
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Heizung 9% 99 € /m2 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6% 62 € /mz 0,15
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 959 € /m2 1,89

4.2.3 Berucksichtigung von Korrekturen und Alterswertminderung

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung - Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der NHK aus dem jeweiligen Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnis-
se erfolgt mittels dem Baupreisindex gemaf Modell der Sachwertfaktoren im Grundstiicks-
marktbericht Landkreis Meil3en 2022. Laut Auskunft des statistischen Bundesamt (Interne-
tabfrage) betragt der zutreffende Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebéauden
161,3, was zu einem Faktor von 1,790 fuhrt (Umrechnung auf das Basisjahr 2010 = 100).

Anderung Wertverhéltnisse Baupreisindex
Feststellungszeitpunkt @ 2010 4. Quartal 2023
Indexwert (2015 = 100) 90,1 161,3
Anderung in %: 79,02

Korrektur wegen Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnis-
se am drtlichen Grundstiicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfak-
tor betragt 1,0, so dass keine diesbeziigliche Regionalisierung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten erfolgt.

Tabelle 8: Korrekturen des Kostenkennwertes Einfamilienwohnhaus

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe freistehenden Einfamilienhauser
Gebaudetyp Typ 1.01 (Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausge-
baut)

gewogener Gebaudestandard 1,89

722 €/m? BGF

gewogener Kostenkennwert:

Korrekturfaktor (Zweifamilienhaus) keine Korrektur x 1,00

Korrektur wegen Baupreisentwicklung x 1,790

Korrektur wegen Regionalfaktor keine Korrektur x 1,00

korrigierter Kostenkennwert bezogen auf Wertermittlungsstichtag rd. = 1.293 €/m2BGF
Tabelle 9: Korrekturen des Kostenkennwertes - Anbau

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe Doppel- und Reihenendhauser

Gebaudetyp Typ 2.23 (Erdgeschoss, nicht unterkellert, Flachdach)
gewogener Gebaudestandard 1,89
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959 €£/m? BGF

gewogener Kostenkennwert:

Korrekturfaktor (Zweifamilienhaus) keine Korrektur x 1,00
Korrektur wegen Baupreisindex x 1,790
Korrektur wegen Regionalfaktor keine Korrektur x 1,00

1.716 €/m? BGF

korrigierter Kostenkennwert bezogen auf Wertermittlungsstichtag rd.

Besondere Bauteile und c-Flachen (i.S. der DIN 277)

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Bal-
kone und Vordacher sind nicht in Ansatz'’ zu bringen. Soweit diese Bauteile erheblich
vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen. Nachfolgende Bautei-
le / c-Flachen sind ggf. zu bertcksichtigen:

- keine wesentlichen erkennbar, durchschnittlicher Art, Umfang und Zeitwert entspre-
chend als vom Markt werterheblich anzusehen
+ Wertansatz: 0 €

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebéudes. So-
weit es sich nicht um einen Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels Al-
terswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht
dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (8 38 ImmoWertV).

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 65 Jahren und einer Restnut-
zungsdauer (RND) von 35 Jahren ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor von 0,54 fir
das Einfamilienwohnhaus nebst Anbau.

4.3 Vorlaufiger Sachwert der Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Aufl3enanla-
gen und sonstigen Anlagen (8 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anla-
gen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige
Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berticksichtigung ei-
ner Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden.

Die AuRenanlagen haben den ortstiblichen Umfang und werden pauschal mit 3 % des Ge-
baudesachwertes'® angesetzt. Die ggf. sonstigen Anlagen (hier kein Ansatz) werden mit
einem Pauschalansatz bertcksichtigt'. Dabei wird auf eine derartige Berlicksichtigung im
gewohnlichen Geschaftsverkehr verwiesen, der in der Regel nur pauschale Betrdge (wenn
Uberhaupt) ansetzt.

17 Kein besonderer Ansatz, Modellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors im Grundstlicksmarktbericht Landkreis MeiBen
2022

18 Wertansatz fiur bauliche AuBenanlagen 3 % des Gebaudesachwertes - Grundstiicksmarktbericht Landkreis Meif3en 2022

19 GemaR dem Modell der Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken, Grundstiicksmarktbericht Landkreis MeiRen
2022
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4.4 Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstticks (8 35 Abs. 2 ImmoWertV) ergibt sich grundsatz-

lich durch Bildung der Summe von:

- vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen
+ vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und
« dem ermittelten Bodenwert (markttblichen Grundstiicksgrof3e).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks berechnet sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Tabelle 10: Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts

Gebaudebezeichnung Einfamilien- Anbau
wohnhaus
« Bruttogrundflache (BGF) in m? 260 98
- korrigierter Kostenkennwert €/m2 BGF 1.293 € 1.716 €
» besonders zu veranschlagende Bauteile: 0€ 0€
 Zu-/ Abschlage: 0€ 0€
Herstellungskosten (zum WE-Stichtag) 335.547 € 168.861 €
Alterswertminderung
» Gesamtnutzungsdauer (GND) in a 65 65
» Restnutzungsdauer (RND) in a 35 35
- Alterswertminderungsfaktor 0,54 0,54
- Betrag 154.868 € 77.936 €
Zeitwert
- Gebaude (bzw. Normgebaude) 180.679 € 90.925 €
« besonders zu veranschlagende Bauteile 0€ 0€
vorlaufiger Sachwert baulicher Anlagen 180.679 € 90.925 €
vorlaufiger Sachwert baulicher Anlagen insgesamt 271.604 €
- vorlaufiger Sachwert der Aul3enanlagen (3 % v. vorlaufiger Sachwert + 8.148 €
baulicher Anlagen)
- weitere bauliche Anlagen: Pauschalansatz f. kein Ansatz + 0,00 €
- vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und Au3enanlagen = 279.753 €
- Bodenwert + 75.400 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstucks = 355.153 €
rd. 355.150 €

4.5 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktoren sind Marktanpassungsfaktoren, mittels derer der vorlaufige Sachwert an
die am Wertermittlungsstichtag auf dem d&rtlichen Grundstticksmarkt vorherrschenden all-
gemeinen Wertverhaltnisse des Grundstiicksmarktes angepasst wird. Die Sachwertfakto-
ren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens (88 35 bis 38 ImmoWertV) auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt.
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Modellkonformer Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Mei3en hat Sachwertfaktoren
fur Grundstlicke mit freistehenden Einfamilienhdusern abgeleitet aus dem Kaufpreismateri-
al des Geschaftsjahres 2021%°. Wesentlich abweichende Eigenschaften des Bewertungs-
objektes und der Wertverhaltnisse im Vergleich zu Markt-, Lage- und Objekteigenschaften,
die nach Angaben des Gutachterausschusses der Ermittlung zugrunde lagen sind nachfol-
gend modellkonform zu bewerten, soweit nicht bereits ausreichende Beriicksichtigungen
bei Ansatzen der Normalherstellungskosten, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und Bo-
denwert erfolgten.

Tabelle 11: freistehenden Einfamilienhdusern, Region 3.1, Lageklasse 3.12

Einzelkriterium (Medianwerte itt- is-
( ) GAA Landkreis Meil3en Werterm_|tt Basis
gem. Modell Gutachterausschuss lungsobjekt faktor
 Restnutzungsdauer 35 (15 - 50) 35 Jahre
 Baujahre 1958
« Ausstattungsstandard-Stufe ge- 1,89

maR NHK 2010
» Wohn- Nutzflache (m?) 176 m2
« Bruttogrundflache (m?) 296 (172 — 595) 358 m2
- Anzahl der auswerteten Objekte 18
modgllkonformer Sachwertfaktor 0,90 (0,24 — 1,47) 0.90
(Basisfaktor)

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Ausgehend von einem vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte zur Verfligung ge-
stellten geeigneten Sachwertfaktor (Basisfaktor) weichen i.d.R. die Grundstiicksmerkma-
len der zu bewertenden Liegenschaft und der maRgebliche Wertermittlungsstichtag ab.
Die wertbeeinflussenden Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts sowie ein abweichender Wertermittlungsstichtag sind nach Mal3gabe des § 9 Abs.
1 Satz 2 und 3 ImmoWertV sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen,
durch eine Anpassung mittels Zu- oder Abschlagen oder in anderer sachgerechter Weise
zu bericksichtigen. Diese ,Anpassung“ des Sachwertfaktors flhrt zum ,objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor”.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine weiteren Beeinflussungen des Sachwert-
faktors durch tatsdchliche Grundstickseigenschaften festgestellt, welche zu Korrekturen
zur Absenkung oder Erh6hung des Sachwertfaktors fuhren und die entsprechend beim
Wertermittlungsobjekt zu beriicksichtigen sind.

Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung unterschiedlicher Restnutzungsdauer
bzw. der Bruttogrundflache wurden durch den drtlichen Gutachterausschuss nicht bereit-
gestellt. Veroffentlichungen® zu Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung unter-
schiedlicher Restnutzungsdauer bei Einfamilienhdusern zeigen eine signifikante Abhangig-
keit von Restnutzungsdauer und Sachwertfaktor, d. h. mit steigender Restnutzungsdauer
steigt ebenfalls der Sachwertfaktor. Ahnlich verhalten sich die Abhangigkeiten bei unter-
schiedlichen Wohnflachen, Gebaudestandart und Bruttogrundflache.

Im vorliegen Fall liegt die Bruttogrundflache des Wertermittiungsobjektes deutlich im mittle-
ren Bereich der oberen Spanne (u.a. wg. des eingeschossigen Anbaus). Insofern wird eine
moderate Anhebung des ,Basisfaktors” im vergleichbaren Verhaltnis sachverstandig ein-
geschatzt. Die Kriterien weisen in der Summe Merkmale fir einen Marktanpassungszu-
schlag auf.

20 Grundsticksmarktbericht Landkreis MeiRen 2022 — Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis MeiRen
21 Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Stand: Februar 2023
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Anpassung an den Wertermittlungsstichtag

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im
Landkreis Meil3en) wurde in der Kaufpreissammlung nach Kaufféllen in einem Zeitraum
vom 01. Januar 2020 bis zum 31.12.2021 recherchiert. Die Bertcksichtigung der weiteren
konjunkturellen Entwicklung® ab dem 01. Januar 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag ist
nachfolgend zu beriicksichtigen.

.In den vergangenen Jahren sind die Preise fir Hauser und Wohnungen vor allem in den
Ballungsrdumen immer weiter gestiegen. Jetzt verandert sich der Markt. Griinde hierfur
sind u.a. die wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie, die Anhebung der Bauzinsen,
die Energiekrise, die inflationsbedingten Auswirkungen, Lieferengpasse, Materialmangel,
Anderungen in den Forderprogrammen und die daraus resultierende Zuriickstellung von
Bauvorhaben. Den aktuellen Entwicklungen, Studien und Prognosen folgend bleiben in
den groRRen Metropolregionen die Immobilienpreise relativ stabil oder zeigen eine leicht
sinkende Tendenz. Auch in den sogenannten Speckgurteln pendeln sich die Preise auf
dem aktuellen Niveau ein. Denn dort sind Immobilien noch gulnstiger als in den Ballungs-
zentren. FUr die Anwendung der im Grundstlicksmarktbericht 2022 veroffentlichten Markt-
daten bedeutet das, dass die konjunkturellen Veranderungen des Immobilienmarktes seit
dem 01.01.2022 je nach Marktsegment zu berticksichtigen sind.*

Die Rahmenbedingungen haben sich seit 2022 nochmal deutlich verschlechtert. Die sich
bereits 2021 abzeichnende Energiekrise wurde durch den Krieg in der Ukraine nochmal
verstarkt. Gestorte Lieferketten, steigende Baukosten, ein Anstieg der Inflation haben den
Immobilienmarkt erheblich erschittert. Die Zeiten steigender Preise sind erst einmal vor-
bei.

Die Beriicksichtigung der Marktentwicklung auf sinkendes Kaufpreisniveau gegenlber
dem Untersuchungszeitraum zur Ermittlung der hier verwendeten Sachwertfaktoren durch
den ortlichen Gutachterausschuss (Ableitung zum Stichtag 31. Dezember 2021) erfolgt
durch einen geschatzten Abschlag fiir die Lage Riesa in Hohe von 10%.

Tabelle 12: Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

Einzelkriterium gem. GAA Landkreis | Wertermittlungs- | Sachwertfaktor
Modell Gutachterausschuss Meifsen objekt

Basisfaktor 0,90
Korrektur keine weiteren ja 0,02
= Basisfaktor nach Korrektur: 0,92
Q?Cphizzung 2. Wertermittungs- | 39 pezember 2021 | 23. Februar 2024 0,10
= objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: 0,82

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wurde anhand des Modells der Sachwert-
faktoren im Grundsticksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstiicks-
werte im Landkreis Meil3en sachverstandig bestimmt.

Tabelle 13: Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts

vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks 355.150 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,82
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 291.220 €

22 Grundstucksmarktbericht Landkreis Meif3en 2022
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4.6 Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei:

- besonderen Ertragsverhéaltnissen,

« Baumangeln und Bauschaden,

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

- Bodenverunreinigungen, Bodenschéatzen sowie

« grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt.

Lage im Uberschwemmungsgebiet

Auf Grund der Zunahme von Wetterereignissen (Hochwasser, Starkregenereignisse, Tor-
nados usw.) sind Auswirkungen dieser Ereignisse in der Verkehrswertermittlung nicht aus-
zuschliel3en. Fur die Hochwasserereignisse sind detailllierte empirische Untersuchungen
vorhanden, jedoch wirken sich die weiteren Wetterbesonderheiten ebenfalls auf den Ver-
kehrswert einer Immobilie aus.

Fur die in Uberschwemmungsgebieten gelegenen Flurstiicke kann zusatzlich ein Abschlag
auf den Bodenrichtwert vorgenommen werden. Vom Gutachterausschuss werden hier fol-
gende Abschlage fiir ein HQ 100 (Wiederkehrintervall) empfohlen:

25 % bei Qberschwemmung der Hauptnutzgeschosse (Wohn-, Laden-, Biroflachen)
« 15 % bei Uberschwemmung der Nicht-Hauptnutzgeschosse (Keller, Garagen u.a.)
«  10% bei Uberschwemmung von Freiflachen (Stellflachen, Garten u.a.)

Fur die flurstiicks- und flurstiicksteilflaichengenaue Abgrenzung der Uberschwemmungs-
gefahrdung waren die nach § 72 SachsWG festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
(WMS vom LfULG) zu verwenden.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich nach Auskunft der Stadtverwaltung Riesa in ei-
nem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, eine Anpassung in Anlehnung an den GAA
im Landkreis MeilRen ist erforderlich und wird mit einem pauschalen Abschlag von 5% ein-
geschatzt.

Fehlende Grundstiucks-/Innenbesichtigung

Es entspricht den Gepflogenheiten des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs, dass Interes-
senten ohne Mdglichkeit einer Grundstiicksbesichtigung von einem bestehenden Erwerbs-
risiko ausgehen und ihr Kaufangebot mit einem Abschlag an durchschnittlich erwarteten
Zustands- und Ausstattungsumstande ausrichten. Als marktgerecht wird hier ein Abschlag
angesehen in Hohe von 20% bezogen auf die marktdurchschnittliche Verhéltnisse zu Lage
und Objekt entsprechend ermittelter Sachwerte fir freistehende Einfamilienhauser unter
Berucksichtigung einer maglichen teilgewerblichen Nutzung.

Beriucksichtigung der Baulasteintragung

Gemal Schreiben der Stadtverwaltung Riesa - Untere Bauaufsicht beziglich Baulasten-
verzeichnis besteht fiir das Wertermittlungsgrundstiick derzeit eine Eintragung (siehe An-
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lage 5 zu diesem Gutachten).

Die Baulast ohne privatrechtlicher Sicherung (Eintragung einer Grunddienstbarkeit nicht
vorhanden) bezieht sich auf die Leitungsrechte zugunsten des Flurstiicks 45/5 im Zuge ei-
nes Bauantrages flr ein EFH. Die in Rede stehenden Leitungen (Ver- und Entsorgungslei-
tungen) verlaufen an der sudlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 45/2 von der Stra-
Bengrenze beginnend in der gesamten Grundstiickstiefe des Flurstlicks 45/2 bis zum Flur-
stuick 45/5.

Die bauliche Nutzbarkeit wird nicht wesentlich beeintrachtigt. Die Kosten der Verlegung,
Erhaltung und Unterhaltung obliegen i.d.R. dem Berechtigten allein. Der Abschlag wird un-
ter Wirdigung der vorstehenden unwesentlichen wertmindernden Parameter fiir die in An-
spruch genommene Schutzflache frei geschatzt.

Beriucksichtigung im Sachwertverfahren

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ist um die objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male und der konjunkturellen Entwicklung zu korrigieren:

Tabelle 14: Berlcksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 291.220€
Abzug wg. fehlender Besichtigungsmdaglichkeit 20% - 58.244 €
Berucksichtigung besondere Bauteile (keine wesentli- + 0€
chen erkennbar)

Beruicksichtigung Lage im Uberschwemmungsgebiet 5% - 14.561 €
Bertcksichtigung des Baulasteneintrags - 1.500 €
Sachwert rd. = 217.000 €

4.7 Plausibilitatskontrolle

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Nachfolgend wird der marktangepasster vorlaufiger Sachwert auf Grundlage der Daten
des ortlichen Gutachterausschusses plausibilisiert. Dabei werden der Sachwert des Wert-
ermittlungsobjekts den Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gut-
achterausschusses gegentibergestellt.

In der Kaufpreissammlung des o6rtlichen Gutachterausschusses erfolgte eine stichtagsna-
he, grundstiicksbezogene Recherche®® zu Lage- und Objekteigenschaften abgeschlosse-
ner Kaufvertrage, die hinsichtlich wertrelevanter Merkmale und dem Vertragszeitpunkt hin-
reichend mit dem Wertermittlungsobjekt tibereinstimmen:

Tabelle 15: Vergleichswert

Selektion in der.Kaufpreissammlung nach folgenden Kriterien: Einfamilienhauser, Ausstat-
tungsgrad einfach bis mittel, Baujahre 1938 bis 1970, Lage Region 3.1 (GAA Meil3en),
Zeitraum 01.03.2022 bis 23. Februar 2024

Grundstucksflache %] 1021 m2
Bodenrichtwert %] 81 €/mz
Brutto-Geschossflache %] 237 m?
Kaufpreis/m? Brutto-Geschossflache %] 766 €/m?

Wertermittlungsobjekt

23 Lage: Grundstiicksadressen in der Handakte vorliegend, hier im Gutachten vom Verfasser anonymisiert
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Grundsticksflache 1.068 m2
Brutto-Geschossflache 358 m2
Sachwert 291.220€ / 358 m?2 = 814 €/m2 BGF
Sachwert des Grundstiicks rd.: 814 €/m2 BGF

Der auf die Brutto-Geschossflache zurtickgerechnete marktangepasste Sachwert liegt ca.
6 % Uber dem durchschnittlichen Verhaltnis Kaufpreis/m?2 BGF der ausgewerteten Ver-
gleichspreise. Dies erscheint insofern plausibel, als dass das Wertermittlungsobjekt insbe-
sondere durch seine héhere Brutto-Geschossflache in seinem Wert leicht héher liegt.

Zusammenfassung

Mithin bestétigen die Vergleichsdaten des ortlichen Gutachterausschusses im Wesentli-
chen den ermittelten Sachwert. Besonders hingewiesen sei jedoch darauf, dass keine Ver-
gleichswertermittlung im Sinne der ImmoWertV durchgefuhrt wurde, sondern dass die Her-
anziehung der Daten aus der Kaufpreisabfrage Immobilienrichtwerten des Gutachteraus-
schusses lediglich der Prifung des ermittelten Sachwertes dient.

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln (8 6 Abs.
4 ImmoWertV). Die Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen bestimmt.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.
Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Dabei wurden fur das Sachwertver-
fahren marktibliche (Modell-) EingangsgréfRen, wie zum Beispiel Normalherstellungs-
kosten, Restnutzungsdauer, Bodenwert und Sachwertfaktor angesetzt.

Dabei ist die Marktanpassung nach der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes durchzu-
fuhren. Objektspezifische Eigenschaften kénnen dabei nicht berticksichtigt sein, da sie in
der Marktanpassung nicht abgebildet werden (8§ 6 Abs. 2 ImmoWertV).

Betrachtung der Ergebnisse

Das mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Anbau bebaute Grundstiick Reul3ner Stral3e
15, 01591 Riesa in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet wird unter Beriicksich-
tigung aller wertbeeinflussenden Faktoren (auf3er evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbu-
ches und unter Berticksichtigung der fehlenden Innenbesichtigung):

Verkehrswert = Sachwert

Grundbuch von Riesa, Blatt 3782, BV: Nr. 1
Gemarkung Merzdorf

Flurstiick 45/2, GroRRe 1.068 m2

am Wertermittlungsstichtag 23. Februar 2024

auf einen Verkehrswert (Marktwert) von 217.000 €

geschatzt.
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AG Berlin-Charlottenburg Von der IHK o6ffentlich bestellter Dipl.- Ing. (FH) Henry Wessel Loschwitzer Str. 32
PReg Nr. 440 B und vereidigter Sachverstandiger  Beratender Ingenieur D-01309 Dresden
fur die Bewertung von bebauten wessel@gutachten-immobilien.de Fon: 0351 — 8894 7530
und unbebauten Grundstticken
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(nicht maf3stabsgetreu, Kennzeichnung der gro3raumigen Lage des Wertermittlungsobjektes)
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Abbildung 1: Lage im Grof3raum Riesa

Qu.: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (2024), Karte bearbeitet (Hervorhebung)
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Anlage 2: Lage im Ortsteil

(nicht maRstabsgetreu, Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Wertermittlungsobjektes)
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Abbildung 2: Lage im Stadtteil Merzdorf von Riesa

Qu.: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (2024), Karte bearbeitet (Hervorhebung)
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

(nicht maRstabsgetreu, mit farblicher Lage des Wertermittlungsobjektes)

Abbildung 3: Liegenschaftskarte: Lage des Einfamilienwohnhauses nebst Anbau

Qu.: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (2024), Karte bearbeitet (Hervorhebung)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnittdarstellung

Qu. Stadtarchiv Riesa — Bauakte (Stand ca. 2015, Genehmigungsplanung zur Heilungs- und

Wohlfiihloase)

L

RH 2.400

1.765

Abbildung 4: Grundriss Dachgeschoss (EFH)

Abbildung 5: Grundriss Erdgeschoss (EFH)
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ReuRner StralRe 15, 01591 Riesa
Aktenzeichen: 522 K 186/23

Werkstatt
GF: 17,64 m?
RU: 18,26 m

A

| 1o | 2800 e

Abbildung 6: Grundriss Kellergeschoss (EFH)

Abbildung 7: Schnittdarstellung (EFH) von 1956 Bauantrag
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Anlage 5: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

BAULASTENVERZEICHNTIS

. von: Gerd und Monika Bottcher
Reuliner Strale 15

01591 Riesa ! Baulastenblatt Nr.:

| 9.45.2

K i_I'LJl]di»EJ\Z_[i_L}'LJBIl?I_' Strafe 15
| Flurstiick: 4572

(_icnm_rkunu: Merzdor!

Bemerkungen

Inhalt der Eintragung |

Lfd, Nr.
| Leitungsrecht
cingetragen am 31.07.1996

Zscherper |

Abbildung 9: Baulastenauskunft Grol3e Kreisstadt Riesa — Untere Bauaufsicht

L AGEPL AN ZEICHNERISCHER TEIL ZUM

| ¢ BAUANTRAG ( §2 BauVorlV0 )
KREIS: RIESA
STADT:RIESA -

GEMEINDE: I8
GEMARKUNGMERZOORF  _ - == o

FLUR. ,_;_‘__-_‘-‘-'--_._.

Abbildung 10: Darstellung des Leitungsrechts als Baulast in Zusammenhang mit der Be-

bauung des Flurstiicks 45/5
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Anlage 6: Lage Mittelspannungskabelrecht (Abt. Il GB)
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Abbildung 11: Lage der beschréankten persénlichen Dienstbarkeit (Mittelspannungskabel-

recht) am Flst. 45/2 fir die Stadtwerke Riesa GmbH
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Anlage 7: Fotodokumentation

Aullenansichten

Abbildung 12: straBenseitige Ansicht aus Richtung Sidost

Abbildung 13: stral3enseitige Ansicht aus Richtung Stiden
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Abbildung 14: straf3enseitige Teilansicht, im Hintergrund Eingangsbereich zum

eingeschossigen Anbau

Abbildung 15: stral3enseitige Ansicht, im Hintergrund Eingangsbereich zum

eingeschossigen Anbau
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Abbildung 16: Darstellung des Lage des Leitungsrechts fiir das Flurstlick 45/5
in Form einer Baulast, im VVordergrund an der stral3enseitigen Grundstticks-
grenze verlaufende beschrankt personliche Dienstbarkeit (Mittelspannungska-
bel) fur die Stadtwerke Riesa

Abbildung 17: Reul3ner Stral3e in Richtung Siiden, im Vordergrund Wertermitt-

lungsobjekt
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