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Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Ubersicht wichtiger Objektdaten

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchamt Riesa

Grundbuch von Sacka, Blatt 475, BVNr. 1
Gemarkung Sacka, Flurstiick 407/9 (228 m?)
(Gebaude- und Freiflache Radeburger Stra3e)

Postanschrift:

Radeburger StraBe 20 b
01561 Thiendorf OT Sacka
(zusammen mit Flst. 408/10, Gem. Sacka)

Objektart:

Teil eines Zweifamilienhausgrundstiicks

Wohnlage:

landlich

Kurzbeschreibung
zu Grundstiick und Gebaude:

Wohnhausanbau (Neubau)

zweigeschossiger, voll unterkellerter Wohnhausan-
bau in Flachbauweise an der Ostseite des Wohn-
hausaltbaus auf dem benachbarten Fist. 408/10;
KG/EG Bj. um 2013, OG: um 2015; Holzbauweise;
Wohnung 2 mit rd. 162 m2 Wil. im Anbau befindlich
sowie teils im EG und DG des Wohnhausaltbaus;
zu vermutende neuwertige gehobene Innenausstat-
tung des Wohnhausanbaus

ca. 34,5 % des Wohnhausanbaus dem Bewer-
tungsgrundstiick zugehérig; restlicher Gebau-
deteil auf dem Nachbargrundstiick Fist. 408/10,
Gemarkung Sacka errichtet (ZV-Verfahren am
AG Dresden, Az. 525 K 97/22) - vgl. Lageplan
zum Wohnhausanbau Anlage 7

Nutzung bzw. Miet-/Pachtverhiltnisse
zum Wertermittlungsstichtag:

Eigennutzung
Mietverhéltnisse unbekannt

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
(Grundbuch von Sacka, Blatt 475,
Auszug vom 21.09.2022)

Abt. 1I/1:
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 02.08.2022

Sonstige Informationen:

Vereinigungsbaulast betreffs der Flst. 408/10 und
407/9 der Gemarkung Sacka (Baulastenblatt 28
und 29 des Baulastenverzeichnis von Sacka)

keine Altlasteintragung
kein Kulturdenkmal

Trinkwasserleitung ohne grundbuchliche Sicherung
einer Grunddienstbarkeit

Teil eines Wohngrundstiicks
Radeburger StraBBe 20 b, 01561 Thiendorf OT Sacka

Grundbuch von Sacka, Blatt 475, BVNr. 1
Flst. 407/9 (228 m?) der Gemarkung Sacka
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StraBenbeleuchtungsmast nebst Zuleitung ohne
grundbuchliche Sicherung einer Grunddienstbarkeit

Bewegliche Gegenstiande geman

Tag der Ortsbesichtigung:

§74a Abs. 5 S. 2 ZVG: unbekannt
Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse
Wertermittlungsstichtag /

Qualitatsstichtag / 15.06.2023

Basis der Wertermittlung:

AuBenbesichtigung

Marktwert:

(.S.d. § 194 BauGB

unter Beriicksichtigung der AuBenbesichtigung

und der wirtschaftlichen Einheit mit Flst. 408/10 der
Gemarkung Sacka)

rd. 50.000,00 €

Wertermittlungsverfahren:

Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)
Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Standortqualitét:

Objektqualitat:

Drittverwendung / Vermietbarkeit:
Objektrisiko:

Verkauflichkeit:

mittel

(augenscheinlich) gut
(augenscheinlich) gegeben
erhéht (AuBenbesichtigung)

durchschnittlich

Teil eines Wohngrundstiicks
Radeburger StraBBe 20 b, 01561 Thiendorf OT Sacka

Grundbuch von Sacka, Blatt 475, BVNr. 1
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1 Angaben zur Auftragserteilung und zur Auftragsabwicklung

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Zweck der Gutachtenerstellung:

1.3 Angaben zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Informationen zum Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Teil eines Zweifamilienhausgrundstiicks

Radeburger StraBBe 20 b
01561 Thiendorf OT Sacka
(zusammen mit Flst. 408/10, Gem. Sacka)

Grundbuchamt Riesa
Grundbuch von Sacka, Blatt 475, BVNr. 1

Gemarkung Sacka, Flurstiick 407/9 (228 m?)

Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerung-
RoBbachstralBe 6
01069 Dresden

(Beschluss vom 23.03.2023)

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

15.06.2023
15.06.2023

Mit Schreiben vom 26.04.2023 wurde den Verfahrensbeteiligten
der Besichtigungstermin (12.05.2023, 10 Uhr) per Einschreiben
schriftlich bekannt gegeben. Am 09.05.2023 erfolgte die schrift-
liche Absage des Ortstermins von Eigentimerseite. Es wurde
ein 2. Ortstermin (09.06.2023, 12 Uhr) schriftlich den Verfah-
rensbeteiligten bekannt gegeben. Auch dieser wurde eigent(-
merseitig abgesagt, jedoch der 15.06.2023 vorgeschlagen.
Entsprechend erfolgte eine letztmalige Terminverschiebung auf
den 15.06.2023, 10 Uhr mit schriftlicher Information an alle Ver-
fahrensbeteiligten. Auch dieser Termin wurde am 13.06.2023
eigentiimerseitig abgesagt.

Die Besichtigung wurde fristgeman zum 3. Termin seitens der
Sachverstandigen durchgefiihrt und das Grundstick von der
StraBBe aus in Augenschein genommen. Keiner der Verfahrens-
beteiligten nahm am Besichtigungstermin teil. Somit wurde eine
Begehung des Grundstiicks als auch eine Innenbesichtigung
der Gebaude nicht ermdglicht.

Die Marktwertermittlung basiert daher auf der Grundlage
der vorgenommenen AuBenbesichtigung.

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

¢ Grundbuchauszug vom 21.09.2022

Teil eines Wohngrundstiicks
Radeburger StraBBe 20 b, 01561 Thiendorf OT Sacka

Grundbuch von Sacka, Blatt 475, BVNr. 1
Flst. 407/9 (228 m?) der Gemarkung Sacka
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Von der Sachverstédndigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen zusatzlich beschafft:

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

o Auszug aus der Katasterkarte vom 02.05.2023
(vgl. Anlage 2)

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des LK Mei3en
vom 09.05.2023 (vgl. Anlage 3)

o Auskunft aus dem Altlastenkataster des LK MeiBen vom
27.04.2023 (vgl. Anlage 4)

o Leitungspléane Ver- und Entsorgung

e Bauantrag vom 10.12.2010 nebst Baugenehmigung vom
28.04.2011 zum Lageranbau am benachbarten Wohnhaus

e Bauzeichnungen zum urspringlich geplanten Lageranbau
am benachbarten Wohnhaus aus dem Jahr 2010

e Bauantrag vom 01.12.2014 nebst nachtragliche Baugeneh-
migung vom 28.01.2014 zum Wohnhausanbau Keller- und
Erdgeschoss und Baugenehmigung vom 15.04.2015 zur Auf-
stockung des Wohnhausanbaus mit Schaffung des Zugangs
zum Dachgeschoss des Altbaus

e Bauzeichnungen vom 13.11.2014 und Flachenberechnun-
gen vom 18.11.2014 zum Wohnhausanbau

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

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

Hinzugezogene regionale Auswertungen:

e Bodenrichtwertkarte des Landkreises Meil3en
(aktueller Stichtag: 01.01.2022)

e Grundstlicksmarktbericht des Landkreises MeiRen
(aktueller Stichtag: 01.01.2022)

e Grundstlicksmarktbericht des Landkreises Bautzen
(aktueller Stichtag: 31.12.2021)

o Miet- und Pachtpreiskatalog des Landkreises Meif3en
(aktueller Stichtag: 01.01.2022)

1.4 Allgemeine Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Die Beschreibung des Grundstiicks mit seinen baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der vorgenommenen
AuBenbesichtigung sowie den vorliegenden Unterlagen. Der beschreibende Teil soll trotz AuBenbesichti-
gung des Grundstlicks einem Bietinteressenten weitestgehend alle wichtigen Informationen zur Immobilie
liefern.

Bauzeichnungen zum Wohnhausanbau konnten aus den Bauakten des Kreisarchivs des Landkreises Mei-
Ben bereitgestellt werden. Es wird angenommen, dass die Planungsunterlagen den tatsachlichen Gegeben-
heiten entsprechen.

Der prozentuale Anteil des Wohnhausanbaus am Bewertungsgrundstiick wurde anhand der Brutto-
grundflache des Gebaudeteils abgeleitet (vgl. Abschnitt 3.1.3). Der Wohnhausanbau ist zu ca. 34,5 %
dem Bewertungsgrundstiick zuzuordnen (vgl. Lageplan zum Wohnhausanbau Anlage 7). Die Wertig-
keit des Wohnhausanbaus geht demnach auch nur zu 34,5 % in die Marktwertermittlung des Flst.
407/9 ein. Seitens der Sachverstandigen wurde im Verfahren 525 K 97/22 am AG Dresden das Markt-
wertgutachten mit Ausfertigungsdatum 12.09.2023 fiir das Nachbargrundstiick Fist. 408/10 der Ge-
markung Sacka mit den anderen ca. 65,5 % des Wohnhausanbaus nebst Wohnhausaltbau und La-
gergebaude erstellt. Es wurde in beiden Gutachten die Marktwertermittlung so vorgenommen, als
waéren beide Grundstiicke als Gesamtensemble zu bewerten.

Teil eines Wohngrundstiicks Grundbuch von Sacka, Blatt 475, BVNr. 1
Radeburger StraBBe 20 b, 01561 Thiendorf OT Sacka Flst. 407/9 (228 m?) der Gemarkung Sacka
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In Abt. Il des Grundbuchs bestehende Eintragungen sind innerhalb der Marktwertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht wertmindernd zu bericksichtigten. Art und Umfang der mit den Ein-
tragungen im Zusammenhang stehenden Nutzungen sind jedoch im Gutachten anzugeben. Der Wert, um
den sich der Grundstlickswert bei tatsachlicher Berlicksichtigung mindern wiirde, ist zu berechnen und aus-
zuweisen.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berucksichtigt.

Ggf. auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten® werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd
bericksichtigt, d.h. es wird der diesbezlglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird davon ausgegan-
gen, dass diese noch offenen Forderungen bei der Aufteilung des Kaufpreises flr das diesbezlglich unbe-
lastete Grundstiick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o.a.) ausgeglichen werden.

Teil eines Wohngrundstiicks Grundbuch von Sacka, Blatt 475, BVNr. 1
Radeburger StraBBe 20 b, 01561 Thiendorf OT Sacka Flst. 407/9 (228 m?) der Gemarkung Sacka
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Sachsen

Kreis: MeiBBen

Gemeinde/Ort: Thiendorf OT Sacka

Uberértliche Entfernungen:
(vom Bewertungsobijekt,
vgl. Anlage 1)

Die Gemeinde Thiendorf mit insgesamt ca. 3.700 Einwohnern
befindet sich am stlichen Rand des Landkreises MeiBen an
der Grenze zum Landkreis Bautzen. Zum Gemeindegebiet ge-
héren neben der Ortslage Thiendorf die Ortsteile Dobra, Klein-
naundorf, Létzschen, Luttichau, Lttichau/Anbau, Naundorf,
Ponickau, Sacka, Stdlpchen, Tauscha, Welxande, Wirschnitz
und Zschorna. Thiendorf ist Sitz der Gemeindeverwaltung und
verfligt durch die Lage an der A 13 (Dresden-Berlin) Uber eine
eigene Autobahnanbindung. Im Bereich der AS Thiendorf be-
findet sich das Gewerbegebiet Thiendorf, wo neben einem Le-
bensmitteldiscounter und einer Tankstelle auch zwei Fastfood-
restaurants sowie weitere Unternehmen angesiedelt sind. Uber
die A 13 ist der Ballungsraum Dresden nach nur wenigen
Fahrtminuten erreichbar.

Thiendorf ist dem landlichen Raum zugehdrig und im Bereich
des Wirtschaftssektors vorrangig durch die Landwirtschaft als
auch kleine und mittelstdndige Unternehmen der Handwerks-
und Dienstleistungsbranchen gepragt.

Die soziale Infrastruktur ist durchschnittlich. Einkaufsmdglich-
keiten befinden sich im Ort. Das Gemeindegebiet Thiendorf
verfligt Uber mehrere Kindertagesstatten sowie eine Grund-
schule im Ortsteil Ponickau. Weiterfihrende Schulen kénnen in
den umliegenden Gemeinden oder Stadten besucht werden.
Thiendorf ist an den OPNV (Buslinie 455 und 456) angeschlos-
sen. Die Verbindungsintervalle sind jedoch eher maBig. Das
Streckennetz des Schulbusverkehrs ist jedoch umfassend aus-
gebaut.

Der dorflich gepragte Ortsteil Sacka ist ca. 5 km 6stlich von
Thiendorf an der B 98 gelegen. Sacka verfligt Uber keine Ein-
kaufsmoglichkeiten. Die Anwohner sind auf den PKW angewie-
sen. Die nachsten Versorgungsmdoglichkeiten befinden sich in
Thiendorf.

Néchstgelegene gréBere Stadte/Ortschaften:
Thiendorf (ca. 5 km entfernt)

Koénigsbrick (ca. 9 km entfernt)

Radeburg (ca. 12 km entfernt)
Ottendorf-Okrilla (ca. 17 km entfernt)
GroBenhain (ca. 20 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 35 km entfernt)

BundesstraBen:
B 98 (Zeithain — GroBenhain - Kénigsbriick, ca. 200 m entfernt)

Teil eines Wohngrundstiicks
Radeburger StraBBe 20 b, 01561 Thiendorf OT Sacka
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2.1.2 Mikrolage
(vgl. Anlage 1)

Autobahnzufahrt:
AA Thiendorf auf A 13 (Dresden-Berlin, ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Radeburg oder GroBenhain

Flughafen:
Dresden- Klotzsche (ca. 27 km entfernt)

Das Bewertungsgrundstick befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Sacka, an der VerbindungsstraBe der
Hauptverkehrsadern Radeburger StraB3e (K8536) und Kénigsbriicker Str. (B98). Der Ableger der Radeburger
StraBe ist vorrangig nur durch Anliegerverkehr frequentiert. Die umgebende Bebauung ist durch Einfamilien-
h&user in offener, eingeschossiger Bauweise gepragt. Das Wohnumfeld ist gepflegt. Es handelt sich um eine

ruhige, landlich geprégte Wohnlage.

Das Grundstiick ist Uber die Radeburger Stral3e direkt erschlossen. Das Grundstlick befindet sich in leichter

Hanglage.

Die Anbindung an den OPNV (Bus) ist fuBlaufig gewahrleistet.

Zusammenfassende Lageeinschatzung: mittlere Wohnlage

2.2 Gestalt / Form / Topographie

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

StraBenfront: ca. 8 m

mittlere Tiefe: ca. 24 m
GrundstlcksgréBe: 228 m?2
unregelmaBige Grundsticksform

Topographie: leichte Hanglage; Gelandeoberflache von der
Straf3e leicht abfallend

2.3 ErschlieBung, Grenzverhéltnisse, Baugrund etc.

StraBenart/ StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung/

Ableger der Radeburger Stral3e:

voll ausgebaute, schmale AnliegerstraBBe; Fahrbahnbefestigung
mit Bitumen; keine Gehwege; StralBenbeleuchtung vorhanden;
keine Parkméglichkeiten im StraBenrandbereich

Versorgung:

Das Grundstiick verfligt Uber keine eigenen Versorgungsan-
schlisse. Die Versorgung erfolgt Gber das Nachbargrundstiick
Fist. 408/10.

» Stromhausanschluss
(It. Bestandsplan des Netzbetreibers vom 16.08.2023; Zulei-
tung von der StraBe zum Flst. 408/10)

» Trinkwasserhausanschluss
(It. Bestandsplan des Versorgers vom 22.08.2023; Zuleitung
Uber das Flst. 408/14 zum Nachbargrundstick Flst. 408/10;
Sicherung eines Leitungsrechts als grundbuchliche Dienst-
barkeit unbekannt)

» Telefonanschluss fir das Flst. 408/10

Teil eines Wohngrundstiicks
Radeburger StraBBe 20 b, 01561 Thiendorf OT Sacka
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Grenzverhéltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Altlasten:

Grundbuchlich nicht gesicherte
Rechte und Lasten:

Entsorgung:

» zentrale Abwasserentsorgung Uber das Flst. 408/10
(It. Bestandsplan des AZV vom 22.08.2023)

Eigengrenzbebauung des Wohnhausanbaus betreffs der
Flst. 407/9 und 408/10 (ZV-Verfahren AG Dresden Az. 525 K
96/22 und 97/22); ca. 34,5 % des Wohnhausanbaus dem
Bewertungsgrundstiick zugehérig

keine sonstige Grenzbebauung; Grundstlick nicht eingefriedet;
Grundstlckszufahrt 6stlich des Wohnhausanbaus zur StralBe
hin offengehalten

normal tragfahiger Baugrund; augenscheinlich normaler
Grundwasserspiegel

Hinweis:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 21.09.2022 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Sacka, Blatt 475 folgende Eintragung:

Abt. 11/1:
Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 02.08.2022

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

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

Das Grundstick ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen.

Betreffs des Bewertungsgrundstiicks besteht It. Auskunft des
Landkreises MeiBen vom 27.04.2023 kein Altlastenverdacht
(vgl. Anlage 4).

Entsprechend des vorliegenden Lageplanes des Trinkwasser-
versorgers vom 22.08.2023 verlduft eine Wasserleitung quer
Uber den hinteren Grundstlcksteil, parallel zur Stdostgrenze
Uber eine Lange von ca. 17 m. Diese versorgt das gegeniber-
liegende Wohngrundstiick Flst. 407/5 der Gemarkung Sacka
mit Trinkwasser. Eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit mit
Sicherung eines Leitungsrechtes wurde bisher nicht eingetra-
gen. Die von der Leitung betroffene Flache bemisst sich mit
einer Schutzstreifenbreite von 3 m zu ca. 51 m2.
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Weiterhin befindet sich auf dem Grundstlck It. Bestandstrom-
plan des ortlichen Versorgers vom 16.08.2023 eine der Stra-
Benlaternen auf dem Grundstiick vor dem Wohnhausanbau in
Grenznahe zur StraBe. Auch diesbezlglich wurde bisher keine
Dienstbarkeit ins Grundbuch eingetragen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Betreffs des Bewertungsgrundstiicks besteht It. Auskunft des

Baulastenverzeichnis: Landkreises MeiBen vom 09.05.2023 eine Baulasteneintragung
(Vereinigungsbaulast) im Baulastenverzeichnis von Sacka,
Blatter 28 und 29 hinsichtlich des Eigengrenziberbaus zwi-
schen den Flst. 408/10 und 407/9 (vgl. Anlage 3).

Denkmalschutz: Fir das Gebaude bestehen keine denkmalschutzrechtlichen

Belange. Auch steht das Gebaude nicht in Sichtweite eines
Kulturdenkmals i.S.d. § 2 SdchsDSchG.

2.5.2 Bauplanungsrecht / Natur- und Umweltschutz

Darstellungen im Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der
Flachennutzungsplan/ Gemeinde Thiendorf als Mischbauflache (M) ausgewiesen. Es
Bebauungsplan: existiert kein Bebauungsplan. Das Grundstlick ist im unbeplan-

ten Innenbereich gelegen. Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben
bemisst sich nach § 34 BauGB.

Sonstige Satzungen: Es bestehen betreffs des Grundstiicks keine weiteren Satzun-
gen.
Natur- und Umweltschutz: Das Grundstick befindet sich im Oberflachenwasser-

Einzugsgebiet der Kettenbach.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land zusammen mit dem Flst. 408/10
(Grundstiicksqualitat): (geman § 3, Abs. 4 ImmoWertV)
Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Ab-

gaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB beitrags-
und abgabenfrei, jedoch kommunalabgabenpflichtig.

2.7 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2023

Das Grundstuck ist mit ca. 34,5 % eines Wohnhausanbaus des eigentlichen Wohngrundstiicks Radeburger
StraBe 20 b, Flst. 408/10 der Gemarkung Sacka bebaut. In diesem Wohnhausanbau in Holzbauweise befin-
det sich die Wohnung 2, welche sich auch in den benachbarten Wohnhausaltbau erstreckt. Beide Gebaude-
teile Wohnhausaltbau und Wohnhausanbau bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Das Wohngrundstulick ist Radeburger Str. 20 b ist eigengenutzt, wobei eine familiare Untervermietung des
Wohnhausanbaus vermutet wird.
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3 Beschreibung des Gebédudes und der AuBenanlagen

Vorbemerkung:
Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war zum Ortstermin nicht mdglich. Die Innenausstattung kann nur auf

der Basis von Vermutungen, den vorliegenden Bauunterlagen und den Informationen aus der AuBenbesich-
tigung abgeleitet werden. Abweichungen zwischen der unterstellten und der tatsachlichen Innenausstattung
kdénnen nicht ausgeschlossen werden. Zur Berlicksichtigung dieses Risikos erfolgt im Rahmen der Marktwer-
termittlung ein Risikoabschlag.

3.1 Wohnhausanbau

3.1.1 Gebéaudeart, Baujahr

Gebaudeart: eingeschossiger, voll unterkellerter Wohnhausanbau mit aufge-
setztem mittigem Staffelgeschoss an der Ostseite des benach-
barten Wohnhausaltbaus; Zugang zum Wohnungseingang (WE
2) Uber vorgelagerte, Uberdachte Terrasse

Baujahr: It. vorliegender Baugenehmigungen (zu vermuten)
um 2013: Keller- und Erdgeschoss
um 2015: Obergeschoss mit Zugang zum DG des Altbaus

3.1.2 Raumaufteilung / Wohnflache

Die Wohnung 2 befindet sich im Wohnhausanbau und erstreckt sich teils auf das Dachgeschoss des be-
nachbarten Wohnhausaltbaus. Lt. vorliegenden Grundrisszeichnungen (vgl. Anlage 7) ist die Wohnung wie
folgt aufgeteilt:

Kellergeschoss:
Wohnhausanbau: Vorraum, groBBer Kellerraum (ohne Zugang zum Altbau)

Erdgeschoss:
Wohnhausanbau: vorgelagerte Terrasse, Flur mit Treppenhaus, Kiiche, Bad, Wohnzimmer

benachbarter Altbau: Schlafzimmer

Dachgeschoss:
Wohnhausanbau: Flur mit Treppenhaus

benachbarter Altbau: Bad, Kiiche, Kinderzimmer, Arbeitszimmer
Die Gesamtwohnflache der WE 2 betragt rd. 162 m2 (vgl. Anlage 7, ohne Terrassenanteil DG 7).

Die Wohnung WE 2 bezieht sich auf den gesamten Wohnhausanbau und Teile des benachbarten Altbaus.

3.1.3 Anteilige Zuordnung des Gebaudes zum Bewertungsgrundstiick

Die anteilige Zuordnung des Wohnhausanbaus zu den Flurstiicken 408/10 und 407/9 erfolgt entsprechend
der anteiligen Bruttogrundflache.

Die Bruttogrundflache des Wohnhausanbaus belauft sich auf:

Kellergeschoss: 87,09 m? GF
Erdgeschoss: 87,09 m? GF
Dachgeschoss: 34,13 m2 GF, BGF: 208,31 m?

Die anteiligen Bruttogrundflachen des Wohnhausanbaus errechnen sich wie folgt:

Fist. 408/10

Kellergeschoss: 55,16 m? GF

Erdgeschoss: 55,16 m2 GF

Dachgeschoss: 26,15 m2 GF, anteilige BGF: 136,47 m? - rd. 65,5 %

! Die Dachterrasse wurde augenscheinlich nicht errichtet.
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Fist. 407/9

Kellergeschoss: 31,93 m?2 GF
Erdgeschoss: 31,93 m?2 GF
Dachgeschoss: 7,98 m2 GF,

anteilige BGF: 71,84 m2 - rd. 34,5 %

Die anteilige Wohnflache flir die Wohnung 2 ergibt sich wie folgt (vgl. dazu auch Anlage 6 und 7):

Erdgeschoss:
Gesamtwohnflache:

Abzgl. Schlafzimmer (Altbau):
Wohnflache Wohnhausanbau:
anteilige Wertigkeit Flst. 408/10:
anteilige Wohnflache

im Wohnhausanbau:

zzgl. Schlafzimmer (Altbau):

anteilige Wohnflache WE 2 im EG:

Dachgeschoss:
Treppenraum:

Wohnflache Wohnhausanbau:
anteilige Wertigkeit Flst. 408/10:
anteilige Wohnflache

im Wohnhausanbau:

zzgl. Wohnflache im Altbau:

anteilige Wohnflache WE 2 im DG:

72,68 m2
-13,10 m2
59,58 m2

65,5 %

39,03 m?
13,10 m2
52,13 m?

26,09 m?
26,09 m?
65,5 %

17,09 m2
63,43 m?
80,52 m2

anteilige Wohnflache der Wohnung 2 fiir das Fist. 408/10: 132,65 m?, rd. 133 m?

anteilige Wohnflache der Wohnung 2 fiir das Flst. 407/9: rd. 162 m? - rd. 133 m? = rd. 29 m?

3.1.4 Gebaudekonstruktion (Wande, Dach, Fenster, Tiiren etc.)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Holzrahmenbauweise

Beton-Streifenfundamente

Holzrahmenbauweise, gedammt; Fassade mit Holzverkleidung
Holzrahmenbauweise mit beidseitiger Beplankung

KG/EG: Stahlbetondecke
EG/DG: Holzbalkendecke mit F30-Verkleidung

gerade Betontreppe ins KG
halbgewendelte Holztreppe ins DG

zweifachisolierverglaste Kunststofffenster (AuBenfarbe in anth-
razit); keine AuBenjalousien

von der StraBe aus nicht einsehbar; Zugang zum Hauseingang
Uber Uberdachten Terrassenbereich; vermutlich AuBentir aus
Holz oder Kunststoff mit Dreifachverriegelung; AuBBenbeleuch-
tung

Flachdach als Holztragwerkskonstruktion, gedammt; Dachein-
deckung: Kunststoff; Dachentwésserung aus Zinkblech
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3.1.5 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen: zentraler Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz; Leitun-
gen unter Putz verlegt

Abwasserinstallationen: zentraler Anschluss an das o6ffentliche Abwassernetz; Leitungen
unter Putz verlegt

Elektroinstallation: (vermutlich) gute zeitgemé&Be Elektroinstallation nach VDE- und
DIN-Vorschriften; Leitungen unter Putz; Ausstattungsdetails
nicht bekannt

Heizung/Warmwasser: Heizungs- und Warmwasserversorgung des Wohnhausanbaus
Uber Heizungsanlage des benachbarten Wohnhausaltbaus (Ol-
oder FlUssiggasheizung vermutet); Heizflachen: unbekannt,
vermutlich im Wohnhausanbau FuBbodenheizung

Sonstige technische Installationen: Klimaanlage

3.1.6 Wohnraumausstattung

FuBbodenbelége: unbekannt, vermutlich mittlere zeitgemaBe Ausstattung
Wandbekleidungen: unbekannt, vermutlich mittlere zeitgemaBe Ausstattung
Deckenbekleidungen: unbekannt, vermutlich mittlere zeitgemaBe Ausstattung
Sanitarausstattung: unbekannt; 2 Sanitérbereiche vermutlich mit mittlerer — geho-

bener Innenausstattung; Liftung jeweils Uber Fenster
Innentlren: unbekannt; It. Bauantrag Holztlren

3.1.7 Belichtung, Grundrissgestaltung, Raumhoéhen

Belichtung: gut - ausreichend

Grundrissgestaltung: zweckmagBig; It. Bauantrag 4 Raum-Wohnung; Wohnraum auf 2

(vgl. Anlage 7) Ebenen mit Sanitarbereich auf jeder Wohnetage; zugeordneter
Kellerbereich; vorgelagerter AuBenwohnbereich im Erdge-
schoss

Raumhohen: KG: 2,41 m

(vgl. Schnitt Anlage 7) EG: 2,46 m
DG:2,50 m

3.1.8 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: groBer Kellerlichtschacht

Besondere Einrichtungen: Blitzschutzanlage

3.1.9 Baulicher Zustand des Gebaudes

Der 2013/2015 errichtete Wohnhausanbau befand sich zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich in ei-
nem guten baulichen Zustand. Bauschaden / Baumangel waren nicht erkennbar. Die Pflege der Holzfassade
steht mittelfristig an.

3.2 Wesentliche AuBenanlagen

- Zufahrtsbefestigung umfassend mit Betonpflaster (PKW-Stellplatzmdglichkeit im Bereich der Zufahrt)
- Gartengestaltung mit diversen Anpflanzungen, Baumbestand, Strducher im hinteren Bereich des
Grundstlcks

Die AuBenanlagen des Grundstlcks sind durchschnittlich gestaltet. Sie befanden sich zum Wertermittlungs-
stichtag in einem gepflegten Zustand.
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4 Zusammenfassung der Vermarktungsfaktoren

Standortkriterien

Thiendorf — dorflich gepragte Ortschaft mit regionaler Versorgungsfunktion im Norden des Frei-
staates Sachsen an der Grenze zum Land Brandenburg

eigener Autobahnanschluss an die A 13 (Dresden-Berlin)

Bewertungsgrundstiick in ruhiger Wohnlage im Ortsteil Sacka

gepflegtes Wohnumfeld umgeben von Eigenheimen

Einkaufsmdoglichkeiten im 5 km entfernten Thiendorf

Anwohner auf den PKW angewiesen

Bushaltestelle mit Anbindung an den OPNV fuBlaufig erreichbar, jedoch nur méBige Anbindung

Objektkriterien

Teilflache von 228 m? eines Zweifamilienhausgrundstiicks

Bebauung mit ca. 34,5 % eines Wohnhausanbaus in Holzbauweise (eingeschossig zzgl. Staf-
felgeschoss, voll unterkellert, Bj. um 2013/2015); Hauptgeb&udeteil des Wohnhausanbaus
nebst angrenzendem Wohnhausaltbau auf dem benachbarten Flst. 408/10 der Gemarkung
Sacka errichtet

Wohnung 2 im Wohnhausanbau und im benachbarten Wohnhausaltbau gelegen

Wohnung 2 mit ca. 162 m2 Wfl. iber 2 Wohnetagen und zugeordnetem Kellerraum

vermutete mittlere — gehobene Ausstattung des Anbaus

Gebaude augenscheinlich in gutem Instandhaltungszustand

durchschnittlich gestaltete AuBenanlagen

Eigennutzung des Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag bzw. vermutete familiare Unter-
vermietung

ca. 34,5 % des Wohnhausanbaus dem Bewertungsgrundstiick zugehoérig; restlicher Ge-
baudeteil auf dem Nachbargrundstiick Fist. 408/10, Gemarkung Sacka errichtet (ZV-
Verfahren am AG Dresden, Az. 525 K 97/22) > vgl. Lageplan zum Wohnhausanbau Anla-
ge 7; bestehende Vereinigungsbaulast fiir die Flst. 408/10 und 407/9

Investitionsrisiko im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund verwehrter
Innenbesichtigung

Zusammenfassende Markteinschatzung:

Standortqualitat: mittel

Objektqualitéat: (augenscheinlich) gut
Drittverwendung / Vermietbarkeit: (augenscheinlich) gegeben
Obijektrisiko: erhéht (AuBenbesichtigung)
Verkauflichkeit: durchschnittlich
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5 Marktwertermittlung
Nachfolgend wird der Marktwert fiir das mit ca. 34,5 % eines Wohnhausanbaus bebaute Grundstiick in

01561 Thiendorf OT Sacka, Radeburger Strae 20 b

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 15.06.2023 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sacka 475 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Sacka 407/9 228 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

5.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnis-
se zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsétzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wéahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

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

e  Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV 21). Das zwei-
te Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfi-
gung stehen.

5.1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
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2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Er-
zielung von Ertrdgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibili-
tat Oberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgeméB zu beriicksichtigen. Dazu z&h-
len insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

¢ grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstlcks fir Werbezwecke und

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

5.1.4 Anmerkungen zur Modellkonformitat
§ 10 ImmoWertV 21 fordert:

(1) Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle
und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu bertick-
sichtigen.

(2) Liegen fir den mafBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des
Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Die Modellkonformitat ist im Rahmen der Wertermittlungsverfahren geméan § 10 ImmoWertV zu beachten.
Bis nach dieser Verordnung abgeleitete Wertermittlungsdaten veréffentlicht sind, kann von den MaBgaben
der ImmoWertV 21 demnach abgewichen werden. Diese Notwendigkeit besteht fiir den Bewertungsfall. Na-
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here Ausfiihrungen zum angewandten Modell ist in den Verfahrenserlduterungen zum Wertermittlungsver-
fahren zu finden.

5.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 69,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert-
grundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |l

Anbauart = freistehend
Grundstlcksflache (f) = 800 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.06.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |l

Anbauart = freistehend
Grundsticksflache (f) = 1.162 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 69,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 15.06.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 69,00 €/m?
Flache (m?) 800 1.390 X 0,95 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse -1l -1l x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 65,55 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,55 €/m?
Flache x 228 m2
beitragsfreier Bodenwert = 1494540 €
rd. 14.900,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.06.2023 insgesamt 14.900,00 €.

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: VW-RL
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.390,00 (Summe Flst. 408/10+407/9) 0,94
Vergleichsobjekt 800,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,95

5.3 Sachwertermittiung

5.3.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstulcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Geb&udes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtli-
che Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdoglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstliicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesonde-
re KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgau-
ben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Oblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur tberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebadudeauBBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) ange-
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wendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektispezifische Grundstliicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er
ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Re-
gionen) und der ObjekigroBe.

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

5.3.3 Sachwertberechnung

Gebéudebezeichnung Anbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 948,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 208,32 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + -128.384,22 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 69.103,14 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 15.06.2023 (2010 = 100) X 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 122.934,49 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 72 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 63 Jahre
e prozentual 12,50 %
o Faktor X 0,875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 107.567,68 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 107.567,68 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.454,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 114.021,74 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 128.921,74 €
Sachwertfaktor X 0,55
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -21.272,09 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 49.634,87 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 49.634,87 €
rd. 50.000,00 €

5.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Vorbemerkung:
Die Modellkonformitét ist im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere beim Ansatz des Sachwertfak-

tors zu beachten. Aktuell stehen keine nach der ImmoWertV 21 abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfi-
gung, so dass im Rahmen der Sachwertermittlung von der ImmoWertV entsprechend § 10, Abs. 2 abgewi-
chen wird. Grundlage des nachfolgenden Sachwertverfahrens ist das Modell der Sachwertrichtlinie (SW-RL),
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da auf der Basis dieser Richtlinie bis zum 01.01.2022 Sachwertfaktoren regional seitens des Gutachteraus-
schusses des Landkreises MeiBen abgeleitet wurden.

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflaichen (BGF) wurde von mir anhand der vorliegenden
Bauzeichnungen in Anlehnung an die SW-RL ermittelt (vgl. Anlage 6 und 7).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist der SW-RL entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Wohnhausanbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% | 59,5% | 40,5% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
Standardstufe 3 | steinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca.
1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Uberdurchschnittiche Dammung (nach ca.
2005)

Standardstufe 4

Fenster und AuBentiliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaBem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandvertéfelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren, Schiebetlrele-

Standardstufe 4 mente, Glastliren, strukturierte TUrblatter

Deckenkonstruktion und Treppen
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Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschall-
schutz

Standardstufe 4

Decken mit gréBerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfihrung

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1—2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Standardstufe 4

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusétzlicher Kamin-
anschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Laftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Wohnhausanbau
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 0,0 0,00
3 850,00 59,5 505,75
4 1.025,00 40,5 415,13
5 1.285,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 920,88
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 =

966,92 €/m? BGF
rd. 921,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 705,00 0,0 0,00
2 785,00 0,0 0,00
3 900,00 59,5 535,50
4 1.085,00 40,5 439,43
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 974,93
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fir den Gebéaudeteil 2 = 974,93 €/m? BGF
rd. 975,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebéaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%)] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 921,00 102,39 | 49,15 452,67
Gebaudeteil 2 975,00 105,93 | 50,85 495,79
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebéude = 948,00

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht.

Gebaude: Wohnhausanbau

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten -129.354,22 €
(anteilige Zugehdrigkeit des Gebaudes zum Flst. 407/9, vgl. Abschnitt 3.1.3
- 34,5 % > Abschlag -65,5 %)
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung, anteilige Wertigkeit)
groBer Kellerlichtschacht (1.000 € x 34,5 %) rd. 350,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Klimaanlage (500 € x 34,5 %) rd. 170,00 €
Blitzschutzanlage (1.300 € x 34,5 %) rd. 450,00 €
Summe -128.385,72 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahres-
werten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt,
wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind in den Normalherstellungskosten 2010 bereits inkludiert.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden im Ortstermin lblicherweise getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Ublicherweise liegt die Wertigkeit in einer Spanne
von 2-8 % der Geb&udezeitwerte. Im Bewertungsfall ordnet sich die Wertigkeit der AuBenanlagen im mittle-
ren Bereich ein.

AuBBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6.454,06 €
6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (107.567,68 €)
Summe 6.454,06 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Be-
stimmung der NHK gewéhlten Geb&udeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls der SW-RL entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND flir das Gebdude: Wohnhausanbau
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewéahlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
{ibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,4 betragt demnach rd. 72
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wurde auf der Grundlage

e der Orientierungswerte des Gutachterausschusses des Landkreises Meif3en, verdffentlicht im Grund-
stlicksmarktbericht 2022 zum Stichtag 01.01.2022
(EFH in der Lageklasse 3.22 (136 Kauffélle) 2 Spanne 0,18 — 2,61, Median 0,80)

e sowie eigener Ableitungen der Sachverstédndigen unter Berlcksichtigung der H6he des vorlaufigen
Sachwertes (wirtschaftliche Einheit mit Fist. 408/10 unterstellt = vorlaufiger Sachwert > 900 T€), der
stagnierenden Kaufnachfrage und des gesunkenen Preisniveaus auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt bis
zum Wertermittlungsstichtag

nach sachverstandiger Ableitung mit 0,55 bestimmt und angesetzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors nicht ausreichend be-
ricksichtigen. Das Grundstiick konnte nur von der StraBBe aus begutachtet werden. Es liegen keinerlei In-
formationen zur Innenausstattung des Geb&udes vor. Es besteht ein erhdhtes Investitionsrisiko fir einen
Erwerber, dass die unterstellten Ausstattungseigenschaften des Wohngebaudes nicht zutreffen oder betreffs
ggf. bestehendem Instandhaltungsrickstau im Innenbereich.

Hinzu kommt die schlechtere Marktgéngigkeit des Grundstlicks aufgrund des notwendigen Erwerbs von 2
Wohngrundstlcken in jeweils einem separaten Zwangsversteigerungsverfahren (Eigengrenziberbauung). In
diesen Fallen reagiert der regionale Grundstiicksmarkt ebenfalls mit Preisnachlassen.

Unter Beriicksichtigung der 0.g. Preiseinflisse ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sach-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch einen marktiblichen Abschlag notwendig. Dieser wird in
Summe mit 30 % des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts angesetzt.

-20 % Investitionsrisiko verwehrte Innenbesichtigung
-10 % Preisabschlag aufgrund der Vermarktung des Gesamtgrundstlicks in 2 separaten ZV-Verfahren

marktibliche Zu- oder Abschlage Abschlag
prozentuale Schatzung: -30,00 % von (70.906,96 €) -21.272,09 €
Summe -21.272,09 €

5.4 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3-
geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebé&ude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

Teil eines Wohngrundstiicks Grundbuch von Sacka, Blatt 475, BVNr. 1
Radeburger StraBBe 20 b, 01561 Thiendorf OT Sacka Flst. 407/9 (228 m?) der Gemarkung Sacka



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az: AG Dresden, 525 K 96/22 Seite 28

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erziel-
baren Grundstlcksreinertrages dar.

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
markttblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstlicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunéchst die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdfB3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstliicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebé&ude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Er-
tragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrgliche &uBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhausanbau 1 |Wohnung 2 29,00 5,75 166,75 2.001,00
(anteilig)
2 |Stellplatz 1 10,00 10,00 120,00
Summe 29,00 1 176,75 2.121,00
jahrlicher Rohertrag 2.121,00 €
(Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 402,99 €
jahrlicher Reinertrag = 1.718,01 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 14.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) _ 521,50 €
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Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.196,51 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 63 Jahren Restnutzungsdauer X 25,300

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 30.271,70 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 45171,70 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -13.551,51 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 31.620,19 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 31.620,19 €

rd. 32.000,00 €

5.4.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Vorbemerkung:
Die Modellkonformitat ist im Rahmen des Ertragswertverfahrens insbesondere beim Ansatz der Bewirtschaf-

tungskosten und des Liegenschaftszinssatzes zu beachten. Aktuell stehen keine nach der ImmoWertV 21
abgeleiteten Liegenschaftszinssatze zur Verfligung, so dass im Rahmen der Ertragswertermittlung von der
ImmoWertV entsprechend § 10, Abs. 2 abgewichen wird. Grundlage des Ertragswertverfahrens ist das Mo-
dell des Gutachterausschusses des Landkreises MeiBBen in welchem die 6rtlichen Liegenschaftszinssétze
zum 01.01.2022 regional abgeleitet wurden.

Wohnfldchen

Die Wohnflache wurde anhand der vorliegenden Wohnflachenberechnung zum Wohnhausanbau sowie der
vorliegenden Bauzeichnungen abgeleitet (vgl. Anlage 6 und 7). Die anteilige Wohnflache bezogen auf das
Flst. 407/9 ist im Abschnitt 3.1.3 berechnet.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstliick marktiblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Miet- und Pachtpreiskatalog des Landkreises Meil3en 2021
(EFH in mittlerer Wohnlage, Bj. 1990 - 2000, ab 110 m?, gute Ausstattung 2 5,00 — 6,50 €/m? WHl.)
(EFH in mittlerer Wohnlage, Bj. ab 2001, ab 110 m? gute Ausstattung = 5,75 - 7,560 €/m? WHl.)
(AuBenstellplédtze im Landkreis 2 10— 30 €/Stpl.)

e sowie auf der Basis vorliegender aktueller Vergleichsmieten

als mittelfristiger Durchschnittswert unter Beachtung der tberdurchschnittichen WohnungsgréBe der Woh-
nung 2 abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke als prozentualer Anteil am Rohertrag bestimmt. Dabei wurde darauf
geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt (Modell des Gutachterausschusses des Landkreises Meil3en).

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der Orientierungswerte des Ortlichen Gutachterausschusses des Landkreises MeiBBen, verdffentlicht im
Grundstiicksmarktbericht 2022
(EFH in der Lageklasse 3.22 (136 Kauffdlle) 2 Spanne -4,72 — 21,6 %, Median 2,75 %)

e sowie eigener Ableitungen der Sachverstandigen unter Berlicksichtigung der stagnierenden Kaufnachfra-
ge und des gesunkenen Preisniveaus auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt bis zum Wertermittlungsstich-
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tag
mit 3,5 % bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge
(vgl. Erlauterungen im Abschnitt 5.3.4)

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -30,00 % von (45.171,70 €) -13.551,51 €
Summe -13.551,51 €

Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer
(vgl. Abschnitt 5.3.4)

5.5 Marktwert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 50.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 32.000,00 €.

Der Marktwert wird nach sachverstandigem Ermessen alleinig aus dem Sachwert abgeleitet. Es erfolgt keine
Gewichtung der Verfahrensergebnisse.

Der Marktwert fir das mit ca. 34,5 % eines Wohnhausanbaus bebaute Grundstiick in

01561 Thiendorf OT Sacka, Radeburger StraBe 20 b

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sacka 475 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Sacka 407/9 228 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 15.06.2023 unter Berlcksichtigung der AuBBenbesichti-
gung und der wirtschaftlichen Einheit mit dem Flst. 408/10 der Gemarkung Sacka mit rd.

50.000,00 €

(in Worten: fiinfzigtausend Euro)
geschatzt.

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

Riesa, den 12. September 2023

Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachverstéandige fur Markt- und Beleihungswertermittlung
von Immobilien nach DIN EN ISO/IEC 17024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Scha-
denersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrl&ssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung
auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachten-
bearbeitung bezogen oder lbermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftragnehmer mdéglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
2.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fir kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

bewertung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.22.1” (Stand Januar 2022) erstellt.
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Anlagen

1 Lizenzierte Karten
Ubersichtskarte, Stadtplan

2 Liegenschaftskarte

3 Baulastauskunft

4  Altlastenauskunft

5 Fotodokumentation

6 Flachenberechnungen

/ Bauzeichnungen

Der digitalen Fassung des Gutachtens ist aus Datenschutzgriinden nur die Anlage 5 beigefligt.
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Fotodokumentation vom 15.06.2023
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Fotoaufnahmen vom 15.06.2023

Radeburger Str. 20 b in 01561 Thiendorf OT Sacka (Fist. 407/9, Gem. Sacka)

Bild 1: Neubau (Ost) am Wohnhausaltbau Radeburger Str. 20 b / Gebaudeteil teils auf
Nachbargrundstiick Flst. 408/10 der Gemarkung Sacka errichtet

Bild 2: Neubau (Ost) am Wohnhausaltbau Radeburger Str. 20 b / Geb&udeteil teils auf
Nachbargrundstiick Flst. 408/10 der Gemarkung Sacka errichtet
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Fotoaufnahmen vom 15.06.2023




