.1 Dipl.-Ok. Christoph Herzog
Immobilienbewertungen
von der IHK zu Leipzig 6ffentlich bestell-
ter und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Bewertung von bebauten und unbe-

Christoph Herzog | Immobilienbewertungen | Markt 5 | 04860 Torgau/Elbe bauten Grundstiicken

. N Mitglied im Gutachterausschuss fiir die
Amtsgerlcht Le|p2|g Ermittlung von Grundstiickswerten im

- Zwangsversteigerungsgericht - Landkreis Nordsachsen
Bernhard-Goring-StralRe 64

04275 Leipzig

Gutachten

in der Vollstreckungsversteigerungssache 456 K 207/23

Uber den Verkehrs-/ Marktwert (i. S. d. § 194 BauGB) der im
Grundbuch von Siiptitz, Blatt 812 eingetragenen Grundstlicke

Gutachten Nr.:
T-23/62

SandstraRe 18, 04860 Dreiheide / Siiptitz

Gutachten vom:
21.12.2023

Auftragserteilung:
09.10.2023

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag:

07.12.2023

Gutachten bestehend aus:

= Textteil: 43 Seiten
= Anlagen: 11 Seiten

Der Verkehrs-/ Marktwert betrégt zum Stichtag 07.12.2023 Ausfertigung:

Leseexemplar
rd. 278.000,00 Euro

(i. W. zweihundertachtundsiebzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= fiir die wirtschaftliche Einheit (BV-Nr. 1 bis 3)
= ohne ggfl. bestehenden Pachtvertrag (S. 14)
= inkl. moglicher Scheinbestandteile (S. 25 und 14)

Diplom-0konom Christoph Herzog Markt 5, 04860 Torgau/Elbe Mobil 0160/4409602 Deutsche Kreditbank AG
Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertungen herzog@immobilienwerte.net Fon  03421/774760 IBAN DE15 1203 0000 1072 1864 53
Steuernummer 239/230/03614 www.immobilienwerte.net Fax  03421/774762 BIC BYLADEM1001
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. Dipl.-Ok. Christoph Herzog

Markt 5, 04860 Torgau / Elbe

T-23/62, Suptitz
456 K 207/23 Abschnitt 1

1 Zusammenfassung

Abschnitt 2: Auftrag und Vorgang (S. 5)

Bewertungsgegenstand:

Ortsbesichtigung / Stichtag:

SandstralRe 18, 04860 Dreiheide / Stiptitz

GBA Torgau, GB von Siptitz, Blatt 812, BV-Nr.

= 1, Gemarkung Suiptitz (Flur 1), Flurstiick 61/5 (2.867 m?)
= 2, Gemarkung Suiptitz (Flur 1), Flurstiick 57/4 (75 m?)

= 3, Gemarkung Suiptitz (Flur 1), Flurstiick 59/1 (13 m?)

07.12.2023

Abschnitt 3: Rechtliche Gegebenheiten (S. 10)

Offentlich-rechtlich:

privatrechtlich:

Abstandsflachenbaulast, gemischte Bauflache, ggw. bau-
liche Nutzung nicht bauaktenkundig, Naturpark

Vermerk Zwangsversteigerung, ggfl. Pachtvertrag (nicht
vorliegend)

Abschnitt 4: Tatsachliche Eigenschaften (S. 15)

Grenzverhdltnisse:

ErschliefSung:
Nutzung:

Kurzbeschreibung:

maogl. Zubehér:

mdégl. Scheinbestanteile:

im Wesentlichen ohne Besonderheiten, jedoch gering
Abweichungen zw. Nutzungs-/ Grundstiicksgrenze

ortsiiblich

angeblich verpachtet, Gewerbetrieb zur Aufbereitung /
Verkauf von Wohnmobilen

Gewerbegrdst., 2.955 m?, ehem. Lagerhalle (Bj. 1990,
Stahlbetonskelett, Umbau 2010 zu Soccer-/ 2-Felder-
Squashhalle, aktuelle Nutzung seit ca. 2018, Ausbau vor-
wiegend 1990 und 2010 (gering 2017), guter Zustand);
neuerer Anbau an Halle (Umkleide-/ Duschrdume etc.,
Bj. 2010, Holzstanderbauweise, geringe Anpassung Aus-
bau an jetzige Nutzung um 2017); ein Nebengebdude
(Bj. vor 1945, wohl 2010 saniert inkl. neuem Pultdach,
guter Zustand); Ubliche AuRenanlagen (v. a. Kfz-Stell-
platze)

nicht bekannt

It. Vertreter des Antragsgegners alle baulichen Verande-
rungen ggii. der Vornutzung (Sporthalle) durch Pachter

i
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Abschnitt 5: Verkehrswertermittlung (S. 26)

Blatt 812, BV-Nr. 1 bis 3: rd. 278.000,00 Euro
(i. W. zweihundertachtundsiebzigtausend Euro)

zur Beachtung:

= fiir die wirtschaftliche Einheit (BV-Nr. 1 bis 3)

= ohne ggfl. bestehenden Pachtvertrag (S. 14)

= inkl. moglicher Scheinbestandteile (S. 25 und 14)

rechnerische Einzelwerte BV-Nr. 1 (Flurstick 61/5): 269.721,15 Euro
(S. 42): BV-Nr. 2 (Flurstiick 57/4): 7.055,84 Euro
BV-Nr. 3 (Flurstick 59/1): 1.223,01 Euro
Summe 278.000,00 Euro

Abschnitt 6: Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung 1l) (S. 43)

Abt. Il/2: Vermerk Zwangsversteigerung: ohne
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2 Auftrag und Vorgang

2.1 Allgemeines

Grund der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Datum der Beauftragung:

Wertermittlungs-/
Qualitdtsstichtag:

geschlechterspezifischer
Hinweis:

Es ist der aktuelle Verkehrswert (§ 194 BauGB) im Zwangs-

versteigerungsverfahren 456 K 207/23 zu ermitteln. Auf die
vollstandige Wiedergabe des Auftragsinhalts wird hier ver-
zichtet und stattdessen auf den Bestellungsbeschluss vom

05.10.2023 verwiesen. U. a. ist zu berlicksichtigen, dass die
dinglichen Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs nicht wert-
mindernd zu beachten, jedoch die Betrdge, um den sich der
Verkehrswert bei tatsdchlicher Berlicksichtigung der Belas-
tungen mindern wiirde, anzugeben sind.

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung im Rah-
men des gen. Zwangsversteigerungsverfahrens. Eine ander-
weitige Verwendung des Gutachtens - auch auszugsweise -
bedarf der schriftlichen Zustimmung durch den Verfasser.

Amtsgericht Leipzig, Zwangsversteigerungsgericht
Bernhard-Goring-StraRe 64, 04275 Leipzig

Herr Christoph Herzog, Markt 5, 04860 Torgau / Elbe

von der IHK zu Leipzig 6ffentlich bestellter und vereidigter
SV fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
sticken; gemaR ISO/IEC 17024 zertifizierter SV fiir Immobi-
lienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (WG)

09.10.2023 (Posteingang)

Wertermittlungsstichtag Qualitatsstichtag
(WST, Zeitpunkt allg. (QST, Zeitpunkt maRgebl.
Wertverhaltnisse) Grundstiickszustand)
07.12.2023 07.12.2023
(Tag der Ortsbesichtigung) | (Tag der Ortsbesichtigung)

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit gelten samtliche Per-
sonenbezeichnungen gleichermalen fiir alle Geschlechter.
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2.2 Bewertungsobjekt / Grundbuch

Anschrift: SandstralRe 18, 04860 Dreiheide / Suptitz

Amtsgericht: Torgau, Grundbuch: Siiptitz, Blatt: 812

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.|Gemarkung Flurstiick  |Wirtschaftsart und Lage Grole

1 Suptitz (Flur1) |61/5 Gebaude-/ Freiflache, SandstraRe 18 | 2.867 m?
2 Suptitz (Flur1) |57/4 Gebaude-/ Freiflache, SandstraRe 18 75 m?
3 Suptitz (Flur 1)  |59/1 Gebiude-/ Freifliche, SandstraRe 18 13 m?
Gesamtflache 2.955 m?
Abteilung |

Ifd. Nr.|BV-Nr. |Eigentiimer
1,2 |1-3 |geloscht
3 1-3 |.., eingetragen am 03.05.2018

Abteilung Il
Ifd. Nr.|BV-Nr. |Lasten und Beschrankungen

1 1-3 |geldscht
2 1-3 |Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Leipzig, AZ.: 456 K 207/23); eingetragen am 04.09.2023.

Abteilung IlI
grundsatzlich ohne Beachtung

Hinweise:

= Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

= Die Grundsticke bilden eine rdumliche und funktionale Einheit. Die gemeinsamen
Grundstiicksgrenzen sind liberbaut. Es besteht Eigentiimeridentitat. Selbststandige
Nutzungsmoglichkeiten liegen nicht vor, weshalb Grundstlickseinzelbetrachtungen
im gewohnlichen Geschaftsverkehr uniiblich sind. Daher erfolgt die Bewertung fiir
die wirtschaftliche Einheit; Einzelwerte werden rechnerisch empfohlen (siehe Ab-
schnitt 5.7).

2.3 Ortstermin

Durchftihrung: Antragsteller und Antragsgegner wurden mit Schreiben vom
09.10.2023 um Mitteilung zu vorliegenden Grundstlicksun-
terlagen und zu den Besichtigungsmoglichkeiten gebeten.

Hierauf teilt der Antragsteller schriftlich, nicht am Ortster-
min teilnehmen zu wollen. Der Antragsgegner hat sich in
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Teilnehmer:

Besichtigungsumfang:

Dokumentation:

Fotoaufnahmen:

der eingerdaumten Frist nicht gemeldet, weshalb die Verfah-
rensbeteiligten am 24.10.2023 schriftlich zum Ortstermin
(Dienstag, den 14.11.2023, 10.00 Uhr) geladen wurden.

Der Antragsgegner teilt mit Schreiben vom 30.10.2023 mit,
den Ortstermin nicht wahrnehmen zu kénnen und schlagt
anstelle dessen drei Ausweichtermine vor. Daraufhin hat
der Sachverstandige einen dieser Termine als Ortstermin
bestatigt, und zwar Donnerstag, den 07.12.2023, 10.00 Uhr.
Die Verfahrensbeteiligten wurden hiertiber am 06.11.2023
schriftlich unterrichtet.

= Vertreter des Antragsgegners
= Sachverstandiger
= Mitarbeiterin des Sachverstandigen

Die Besichtigung war uneingeschrankt moglich.

Dokumentiert wurde schriftlich und fotografisch; zudem
wurden zur Verifizierung der Baumalfe 35 Vor-Ort-Malse
mittels Handlasergerat aufgenommen. Tonbandaufnahmen
wurden vom Vertreter des Antragsgegners untersagt.

Der Vertreter des Antragsgegners hat die Erstellung von
Fotoaufnahmen auf dem Bewertungsobjekt gestattet, da-
gegen der Verwendung der Aufnahmen im Gutachten (In-
ternet) widersprochen. Die Erklarung ist schriftlich doku-
mentiert.

2.4 weitere Ankniipfungstatsachen

vom Auftraggeber (iber-
gebene Unterlagen:

vom Sachversténdigen
eingeholte Informationen:

/1/ schriftl. Baulastenauskunft, 27.09.2023

/2/ schriftl. Denkmalschutzauskiinfte, 09.10.2023
/3/ schriftl. Leitungsauskunft Strom und Gas, 09.10.2023
/4/ schriftl. Auskunft Flurbereinigungsbehorde, 10.10.2023
/5/ Grundbuchauszug, 10.10.2023
/6/ Vermessungsamt, 11.10.2023 (LRA Nordsachsen)

- Liegenschaftskartenausziige (1:500, 1:2000)

- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
/7/ schriftl. Auskunft Antragsteller, 11.10.2023
/8/ schriftl. Altlastenauskunft, Umweltamt, 16.10.2023
/9/ schriftl. Trink-/ Abwasserleitungsauskunft, 26.10.2023

ER
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/10/ schriftl. Auskunft Antragsgegner, 30.10.2023 (wg.
Ortstermin)

/11/ fernmdl. Mitteilung Antragsgegner, 10.11.2023 (wg.
Ortstermin)

/12/ Bauakteneinsicht bei der unteren Bauaufsichtsbehor-
de (Verwaltungsgemeinschaft Dreiheide / Torgau),
13.11.2023

/13/ Kaufpreisauskunft Gutachterausschuss, 13.12.2023

Hinweis: Die Gemeindeverwaltung wurde mit Schreiben
vom 09.10.2023 um Stellungnahme der bauplanungsrecht-
lichen Beurteilung gebeten. Am 30.11.2023 wurde hieran
erinnert und um Mitteilung zum Status der Verkehrsflache
"Am Sportplatz" gebeten. Bis 21.12.2023 hat die Gemeinde-
verwaltung hierauf nicht reagiert.

Des Weiteren wurde im Internet recherchiert:

/14/ Geoportal Sachsenatlas
(https://geoportal.sachsen.de/)?!

/15/ Bodenrichtwertinformationssystem Sachsen
(https://www.boris.sachsen.de/)

/16/ Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) der Landes-
direktionen in Sachsen (https://rapis.sachsen.de/)

2.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]  Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander": Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stuttgart 2022.

[2] Bodenrichtwerte fiir den Landkreis Nordsachsen 2021: Gutachterausschuss im
Landkreis Nordsachsen, Eilenburg 2022.

[3] Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Nordsachsen 2020/2021: Gutachter-
ausschuss im Landkreis Nordsachsen, Eilenburg 2022.

[4] Grundstiicksmarktbericht Freistaat Sachen 2023 (Berichtszeitraum 2022):
Oberer Gutachterausschuss im Freistaat Sachsen, Dresden 2023.

[5] Statistisches Bundesamt: Preisindizes fir Bauwirtschaft / Verbraucherpreise
Dtl. (https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/_inhalt.html).

[6] Kleiber, W./Simon, N.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kéln 2020.

[7] Sprengnetter, H. O.: Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020.

[8] Beck'sche Kurz-Kommentare: Band 7, Palandt, Blirgerliches Gesetzbuch, 67.
neubearbeitete Auflage, Verlag C.H.Beck 2008.

1 https://geoportal.sachsen.de/?map=8b5317d1-1ed8-4b98-98e5-3f7186e6bdd0

=]
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[9] Gewerberaum-Mietspiegel 2013 (Mietiibersichten iiber Gewerberdume im Be-
zirk der IHK zu Leipzig): Industrie- und Handelskammer Leipzig, Leipzig 2013.

[10] Empfehlungen des IVD Bundesverband: |VD-Liegenschaftszinssatze, Gesamt-
nutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten, aus: Grundstiicksmarkt und
Grundstickswert-Sachverstandigenkalender, 2023.

2.6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch (i. d. F. vom 10. September 2021, BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Baunutzungsversordnung - Verordnung (iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (i. d. F. vom 14. Juni 2021, BGBI. | S. 1802).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch (i. d. F. vom 21. Dezember 2021, BGBI. | S. 5252).

BRW-RL: Bodenrichtwertrichtlinie (11. Januar 2011; BAnz S. 597; auBer Kraft).

DIN 277: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Feb. 2005.

DIN 283: DIN 283 BI. 2, Berechnung der Wohn- und Nutzflache, Ausgabe Feb. 1962.

EW-RL: Ertragswertrichtlinie (12. November 2015; BAnz AT 04.12.2015 B4; auBer Kraft).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme-/ Kalteerzeugung in Gebauden (i. d. F. vom 08. August 2020; BGBI. | S. 1728).

SW-RL: Sachwertrichtlinie (05. September 2012; BAnz AT 18.10.2012 B1; auler Kraft).

SachsBO: Sachsische Bauordnung (Stand vom 11. Dezember 2018; SachsGVBI. S. 706).

SachsNRG: Sichsisches Nachbarrechtsgesetz (Stand v. 08. Dez. 2008; SachsGVBI. S. 940).

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise), Bundesministerium fir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen, 20.09.2023.

ImmoWertV: Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (vom 14. Juli
2021; BGBI. | S. 2805).

VW-RL: Vergleichswertrichtlinie (20. Marz 2014; BAnz AT 11.04.2014 B3; auRer Kraft).

WarmeschutzV: Verordnung tGber einen energiesparenden Warmeschutz bei Gebduden
(vom 16.08.1994; BGBI. 11994 S. 2121).

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (Stand vom
22. Dezember 2020; BGBI. | S. 3256).

Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung (Stand vom 23. November 2007; BGBI. | 2614).
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3 Rechtliche Gegebenheiten

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, sind entsprechend der
Rechtsprechung nicht als verbindlich zu werten. Fiir die Richtigkeit derartiger AuRe-
rungen und Auskiinfte kann daher keine Gewahrleistung Gbernommen werden.

Die fur die Bewertung notwendigen Einschatzungen der rechtlichen Gegebenheiten
kann der Sachverstandige i. d. R. nicht abschlieBend leisten. Bei abweichenden Be-
urteilungen der Rechtsfragen ist ggfl. die Modifizierung der Wertermittlung notig.

3.1 offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: Die Bauaufsichtsbehdrde teilt mit /1/:

"... im Baulastenverzeichnis, gefiihrt von der Unteren Bauauf-
sichtsbehorde der GroRRen Kreisstadt Torgau, liegen fiir die

Gemarkung Siiptitz (Flur 1) - Flurstiicke 57/4 und 59/1
Sandstralle 18

keine Eintragungen vor.

Im Baulastenverzeichnis, gefiihrt von der Unteren Bauauf-
sichtsbehorde der GroRRen Kreisstadt Torgau, sind fir die

Gemarkung Suptitz (Flur 1) - Flurstiick 61/5
Sandstrafle 18

Baulasten eingetragen. Die Baulastenabschrift Nr.23 befindet
sich in der Anlage.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Auskunft lediglich die

abgefragten Flurstiicke betrifft. ..."

Gemal Abschrift wurde eine Abstandsflachenbaulast fol-
genden Inhalts Gbernommen:

" |fd. Nr. 2: Ubernahme einer Brandschutzabstandsflichen-
baulast gemalk § 30 Abs. 2 Nr. 1 SachsBO Uber die Lange der
grenzstandigen, ostlichen AuRenwand des Gebaudes Sand-
straBe 18 von 13,50m und einer Tiefe von ca. 3,90m an der
sudwestlichen Grundstticksgrenze des Flurstuickes 61/5, Flur
1, Gemarkung Slptitz, entsprechend beiliegenden Lageplan.
Die Brandschutzabstandsflache darf nicht Gberbaut werden.
- siehe Lageplan -

Eingetragen am 03.01.2011 ..."

Der betreffende Lageplan wird vom Sachverstandigen
wie folgt skizziert:



Dipl.-Ok. Christoph Herzog
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe

T-23/62, Suptitz
456 K 207/23 Abschnitt 3

Bauordnungsrecht:

Skizze Baulast (Herzog, mafstabslos) —

Dem Grundsatz nach missen gesetzlich erforderliche
Abstandsflachen von baulichen Anlagen (§ 6 SachsBO)
auf dem Grundstlick selbst liegen. Ein grenznahes oder
-standiges Bauvorhaben mit eigener Abstandflache ist
nur dann baurechtskonform realisierbar, wenn die er-
forderliche Abstandsflache ersatzweise auf dem angren-
zenden (privaten) Grundstiick freigehalten wird. Diese
Verlagerung von Abstandsflachen ist der Anwendungs-
bereich von Abstandsflachenbaulasten.

Das die Abstandsflache (ibernehmende Grundstlick ist
somit grds. in seiner baulichen Nutzbarkeit beschrankt.
Solche Baulasten wirken deshalb i. d. R. wertmindernd
(s. Abschnitt 5.4, Erlduterung E6).

Beglinstigende Baulasten sind im Rahmen der Werter-
mittlung nicht bekannt geworden.

Das Bewertungsobjekt betreffende bauordnungsrechtli-
che Auflagen wurden nicht mitgeteilt.

Die bei der Stadtverwaltung Torgau eingesehene Bau-
akte enthalt /12/

= einen Vorbescheid "Nutzungsianderung ehem. Lager-
halle zur Soccerhalle (HallenfuBball)" vom 17.03.2008.

= eine Baugenehmigung (BG) "Erweiterung und Um-
nutzung ehemalige Konsumlagerhalle zur Sporthalle
(Soccer, Squash)" vom 13.10.2008.
Die BG erging unter Befreiung brandschutzrechtlicher
Auflagen (wg. Uberschreitung der vorgeschriebenen
Abschnittlange von max. 40 m zur Errichtung einer in-
neren Brandwand) und enthalt u. a. den Hinweis (Ifd.
Nr. 3):

o
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Bauplanungsrecht /
Satzungen:

Denkmalschutz:

m

"Da das Gebadude auf mehreren Grundstiicken (Flurstiicke)
errichtet wird, ist gemaR § 4 Abs. 2 SachsBO eine rechtliche
Sicherung des gesamten Baugrundstiickes durch katasterma-
Rige Verschmelzung oder Grundstiicksvereinigung (Baulast)
erforderlich. (H)"

Nicht aktenkundig ist dagegen die gegenwartig ausge-
libte Nutzung als Aufbereitungs-/ Verkaufsraum fiir
Wohnmobile. Der hierzu zum Ortstermin befragte Ver-
treter des Antragsgegners erklart einerseits, keine dies-
beziglichen Angaben leisten zu wollen, andererseits,
dass nach Erkundigungen beim Bauamt kein solcher
Antrag erforderlich gewesen sei.

Nutzungsanderung von baulichen Anlagen sind geneh-
migungspflichtige Vorhaben i. S. d. § 29 BauGB. Ohne
Gewabhr fiir die Richtigkeit der Annahme wird in der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass die ggw. Nut-
zung materiell legal, d. h. genehmigungsfahig ist. Denn
im Vorentwurf des Flachennutzungsplans von 10/2005
(s. u.) ist das Bewertungsobjekt im Bereich einer ge-
mischten Bauflache (§ 1 (1) Nr. 2 BauNVO) dargestellt, in
der auch das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe untergebracht werden dirfen. Die diesbezlig-
liche Beurteilung fallt nicht in das Fachgebiet des unter-
zeichnenden Sachverstandigen; Gewissheit hieriiber
Iasst sich nur mittels Baugenehmigung erzielen.

Die Gemeindeverwaltung hat diesbeziglich bis zum
21.12.2023 keine Auskunft erteilt.

Nach Raumplanungsinformationssystem /16/ liegt das
Bewertungsobjekt in keinem Satzungsbereich mit ver-
bindlicher Bauleitplanung; ein wirksamer Flachennut-
zungsplan (FNP) existiert ebenfalls nicht; im Vorentwurf
des FNP der VG Torgau-Dreiheide-Pflickuff-Zinna (10/
2005) ist das Bewertungsobjekt im Bereich einer ge-
mischten Bauflache (§ 1 (1) Nr. 2 BauNVO) dargestellt.

Nach Bauaktenlage bzw. Stellungnahme der Gemeinde
vom 24.09.2008 befindet sich das Bewertungsobjekt in-
nerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils

(§ 34 BauGB).

Die Denkmalschutzbehorde teilt mit /2/:

"Grundstiick: Dreiheide, Sandstrafle 18
Gemarkung: Suptitz (Flur 1) Suptitz (Flur 1) Suptitz (Flur 1)
Flurstiick: 57/4 59/1 61/5
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Wasserrecht:

Naturschutzrecht:

Altlasten:

Abgabensituation:

... auf den oben genannten Flurstiicken befinden sich keine
Gebaude oder bauliche Anlagen, die als Kulturdenkmal ge-
mal § 2 Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) er-
fasst sind."

Wasserrechtliche Belange sind nach Sachsenatlas nicht
offenkundig /14/; weitere konkrete Uberpriifungen wur-
den nicht vorgenommen. Lt. Liegenschaftskartenauszug
(Anlage 3) ist das Bewertungsobjekt nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet gelegen. Es wird unterstellt, dass
keine wasserrechtlichen Beschrankungen bestehen.

Die Ortslage Stiptitz und das Bewertungsobjekt befinden
sich nach Sachsenatlas /14/ im Naturpark "Diibener Hei-
de" (§ 27 BNatSchG). Es liegt damit in einem groRraumi-
gen Schutzgebiet, das sich wegen seiner landschaftlichen
Voraussetzungen besonders zur Erholung eignet.

Weitere naturschutzrechtliche Belange sind nicht offen-
kundig. Es wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt
nicht von weiteren solchen Belangen betroffen ist.

Die Auskunft des Umweltamtes lautet /7/:

"... Bezugnehmend auf Ihren Antrag vom 09.10.2023 moch-
ten wir lhnen mitteilen, dass die hier angefragten Flurstiicke
nicht im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) erfasst sind.
Nach derzeitigem Kenntnisstand kann somit von einer Altlas-
tenfreiheit im Sinne des § 9 in Verbindung mit § 2 Abs. 6
BBodSchG ausgegangen werden. ..."

Rickstdandige oder konkret absehbare ErschlieBungsbei-
trége (§ 127 BauGB), Beitrdge und Abgaben fir die Her-
stellung oder den Ausbau sonstiger Erschliefungsanla-
gen (Hausanschlusskosten, Baukostenzuschiisse) sowie
sonstige Beitrage und Abgaben sind im Rahmen der
Wertermittlung nicht bekannt geworden. Dem Vertreter
des Antragsgegners sind solche Abgaben nicht bekannt.

= Die Gemeindeverwaltung hat diesbeziglich bis zum
21.12.2023 keine Auskunft erteilt.

= Der Abwasserzweckverband teilt mit, dass der Ab-
wasserbeitrag erhoben und bezahlt wurde /9/.

Andere riickstandige offentliche Lasten, wie am Bewer-
tungsobjekt lastende Steuern, wurden nicht recherchiert.

Fir diese Wertermittlung wird von einem abgabenfreien
Zustand ausgegangen; mogliche Abgaben sind daher zu-
satzlich zu beachten. Eine Gewahr fir die Richtigkeit der
Angaben zur Abgabensituation wird nicht ibernommen.

=
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Flurbereinigung: Das Amt fiir Landliche Neuordnung teilt mit /4/:

"... die Flurstiicke 61/5, 57/4 und 59/1 der Gemarkung Stptitz
Flur 1 befinden sich im Flurbereinigungsverfahren Stptitz.

Das Verfahren wurde am 10.07.2012 nach § 86 FlurbG (Ver-
einfachtes Verfahren) angeordnet. Mit dem Abschluss des
Verfahrens ist nicht vor 2032 zu rechnen. Bodenordnerische
Arbeiten (Gesprache zur Neuordnung des Grundbesitzes),
Vermessungsarbeiten, etc.) wurden in diesem Bereich noch
nicht durchgefiihrt. Aus diesem Grund kann zur Neugestal-
tung des Flurstiicks im Rahmen des Flurbereinigungsverfah-
rens noch keine Aussage gemacht werden.

Flurbereinigungsbeitrage zu diesem Flurstiick sind nicht riick-
standig, da bislang keine Beitrage eingehoben wurden. Eine
Beitragseinhebung ist aktuell nicht absehbar. ..."

3.2 privatrechtliche Gegebenheiten

grundbuchgesicherte Abteilung Il
Rechte / Lasten: = |fd. Nr. 1: gel6scht

= |fd. Nr. 2: Vermerk Zwangsversteigerung

Fremdgrundstiicke

Dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken sind nicht evi-
dent und dem Vertreter des Antragsgegners nicht be-
kannt; konkrete Uberpriifungen wurden nicht angestellt.

Miet-/ Pachtvertrége: Der Vertreter des Antragsgegners gibt zum Ortstermin
an, dass das Bewertungsobjekt verpachtet sei, der Pacht-
vertrag aber nicht vorgelegt werde. Er kenne den Pacht-
vertrag nicht im Wortlaut, gibt aber an, dass
= der Vertrag auf unbestimmte Dauer liefe.
= die Pacht als Einmalzahlung vorab gezahlt wurde.
= alle baulichen Veranderungen am Bewertungsobjekt

ggl. der Grundstiicksvornutzung (Sporthalle) vom
Pachter veranlasst sind, bei Kiindigung des Pachtver-
héaltnisses hierfiir eine Abschlagszahlung fallig sei und
fir den Pachter keine Verpflichtung bestiinde, den
Ursprungszustand wieder herzustellen.

In Ermangelung des Pachtvertrags ist eine Beachtung in
der Verkehrs-/ Marktwertermittlung spekulativ. Sich ggfl.
aus der Verpachtung ergebende Verkehrs-/ Marktwert-
einflisse sind daher zusatzlich zu dieser Wertermittlung
zu beachten.
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4 Tatsdachliche Eigenschaften

4.1 Lage

Makrolage:

Mikrolage (Anlage 3):

Bundesland: Freistaat Sachsen, Landkreis: Nordsachsen,
Gemeinde: 04860 Dreiheide, Ortsteil Sliptitz

Die Gemeinde Dreiheide liegt westlich der Kreisstadt Torgau,
direkt an der B183 von Torgau nach Bad Diiben; die Entfer-
nung nach Leipzig betragt etwa 50 km. Ein Anschluss an das
Streckennetz der DB befindet sich in Torgau.

Wirtschafts- (BIP) und Kaufkraft (VEK, verfligbares Einkom-
men) sind bundesweit unterdurchschnittlich?:

Nordsachsen,|Leipzig, NUTS
Landkreis 2-Region Sachsen |Deutschland
BIP je EW 28.163 € 33.737€ | 31.363€ 40.495 €
VEK je EW 21.617 € 21.067 € | 21.538¢€ 23.752 €

Die demografische Entwicklung stellt sich wie folgt dar3:

Bevélkerung in der Gemeinde .
n
2.150 26% P
@ 2125 \/_._-—-—- 24% g
c
£ 2.100 22% <
£ 2075 20% 2
& 2.050 18% =
31.12. 31.12. 31.12. 31.12. >
2015 2019 2020 2021 E
— EinW. 2.130 2.102 2.118 2.127
> 65 Jahre 20% 23% 24% 25%
Grafik Herzog  —

Die Gemeinde Dreiheide verfiigt ber nur wenige 6ffentliche
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen (Grundschule
in Weidenhain, Lebensmittelladen). Solche befinden sich vor-
rangig in der Stadt Torgau (bis Gymnasium, Krankenhaus,
Einkaufsmoglichkeiten).

Der Ortsteil Stiptitz befindet sich ca. 6 km nordwestlich der
Kreisstadt Torgau. Das Bewertungsobjekt liegt stidlich der
B183 in gewachsener Ortslage; in unmittelbarer Nachbar-
schaft befindet sich der ehemalige Gasthof, der heute wohn-
baulich genutzt wird. Das Umfeld besteht vorrangig aus in-
dividuell genutzten Wohngrundstlicken in offener Bauweise
mit Baujahr vor und nach 1990. Nach Stiden schlieft sich der
Sportplatz an. Eine Bushaltestelle ist fullldufig erreichbar.

2[1], BIP, BWS kreisfreie Stadte / Landkr., 1994-2021; [1], Einkommen priv. HH, kreisfreie Stadte / Landkr., 1995-2021.
3 Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen (http://www.statistik.sachsen.de/appsl1/Gemeindetabelle).

=
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Das Grundstiick BV-Nr. 1 (Fist. 61/5) liegt direkt an einer 6f-
fentlich befahrbaren Verkehrsflache (SandstraRe), die wie die
angrenzenden StraRen eine Tempo-30-Zone ist. Von Suden
wird das Bewertungsobjekt ebenfalls begangen; die StraRe
"Am Sportplatz" fihrt als StichstraRe von Osten bis an das
Bewertungsobjekt heran, verjiingt sich aber in Hohe des Be-
wertungsobjekts auf einen FuRgangerweg, der zur Garten-
straBe fihrt. Lt. Vertreter des Antragsgegners zum Ortstermin
ist das Bewertungsobjekt ausschlief$lich Giber die Sandstral3e
im offentlich-rechtlichen Sinne erschlossen; die Gemeinde-
verwaltung hat zum Status der StraBe "Am Sportplatz" bis
zum 21.12.2023 trotz Anfrage vom 30.11.2023 keine Stellung
bezogen.

Ortsunibliche Immissionen waren zum Ortstermin nicht er-
kenn-/ wahrnehmbar. Ztw. kbnnen Immissionen eines ca. 2
km Luftlinie entfernten Holzverarbeitungsbetriebs auftreten.

4.2 Grundstiicksgestalt und ErschlieBung

Grundstiicksgestalt
(Anlage 3):

Grenzverhdltnisse:

Form: polygonal / mit zunehmender Tiefe sich verbreiternd
(StralRenfront ca. 14 m, max. ca. 35 m breit, ca. 105 m tief);
Topografie: eben

offene Bauweise

Hinweis: Nach Luftbild* und Inaugenscheinnahme wird i.
Zshg. m. dem Bewertungsobjekt eine Teilflache des Nachbar-
grundstiicks Flst. 61/6 genutzt (nf. rot schraffiert); Grenzmar-
kierungen in diesem Bereich wurden nicht gesichtet:

/ \
190

11

/57

Skizze abweichende Grenze (Herzog) —

4 https://geoportal.sachsen.de/?map=8b5317d1-1ed8-4b98-98e5-3f7186e6bdd0

]
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Baugrund, Grundwasser:

Erschliefsung:

Die Nutzung der fremden Grundstiicksflache erfolgt als Kfz-
Stellplatz-Flache (zum Ortstermin Wohnmobile) und ist mit
Betonkleinpflaster befestigt. Betreffende Vereinbarungen
der beteiligten Grundstiickseigentiimer sind im Rahmen der
Wertermittlung nicht bekannt geworden.

Die Wertermittlung bezieht sich auf das Bewertungsobijekt,
d. h. die fremde Grundstiicksflache wird nicht beachtet.

gewachsener, normal tragfihiger Baugrund?

StraBenart /-ausbau (SandstralRe): kommunale StralRe, Er-
schlieBungsfunktion, Tempo-30-Zone, Fahrbahn mit As-
phalt, keine ausgewiesenen Parkmaoglichkeiten, einseiti-
ger Gehweg mit Betonkleinpflaster, augenscheinlich gu-
ter Zustand;

StralRenart /-ausbau ("Am Sportplatz"): 6ffentlicher Weg, As-
phalt, augenscheinlich guter Zustand;

Ver-/ Entsorgungsleitungen: ortsiblich (Trinkwasser, Abwas-
ser zentral im Trennsystem, Elektrizitat, Erdgas)

Hinweise:
= Der Trink-/ Abwasserzweckverband teilt mit /9/:

"Trinkwasser:

... Das Grundsttiick 04860 Dreiheide OT Stiptitz, SandstraRRe 18
(Gemarkung: Stptitz, Flur 1, Flurstlicke: 61/5, 57/4 und 5911) ist
trinkwassertechnisch erschlossen.

Sudlich im Grundstiick befindet sich eine Trinkwasserversorgungs-
leitung 75 PE (siehe Anlage).

Grundsatzlich diirfen nach den technischen Regeln Trinkwasser-
anlagen, einschlielRlich eines dimensionsabhangigen beidseitigen
Schutzstreifens (2 m), nicht mit tiefwurzelnden Gehdlzen
Uberpflanzt oder mit baulichen Anlagen tiberbaut werden. Auch
sind alle sonstigen MalRnahmen im Bereich der Anlagen, welche
den Betrieb oder den Bestand der Anlagen einschrdanken oder
gefdhrden, nicht zulassig. ..."

Der Lageplan zur Leitungsauskunft stellt die Versorgungs-
leitung wie folgt dar /9/:

5 Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt; in der Wertermittlung werden ungestorte, altlastenfreie Ver-
héltnisse ohne (besondere) Grundwassereinfliisse unterstellt. Aufgrund mehrjahrig vorhandener Bebauung kann von
einem gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund ausgegangen werden.

El
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Skizze Versorgungsleitung Trinkwasser (Herzog) —

Dem Vertreter des Antragsgegners ist hierzu laut Aussage
zum Ortstermin nichts bekannt.

= Laut Leitungsplan des Energieversorgers /3/ verlauft die
Gasleitung von Siiden kommend ("Am Sportplatz") auf das
Bewertungsobjekt.

4.3 Nutzung

Nutzung: Das Grundstiick wird seit ca. 2018 fiir die Aufbereitung und
den Verkauf von Wohnmobilen genutzt. Laut Vertreter des
Antragsgegners nutzt nicht der Antragsgegner das Grund-
stlick, sondern ein Pachter; ndhere Informationen wurden
nicht geleistet.

Die beiden Squashfelder werden nicht erkennbar als solche
extern genutzt / vermietet. In einer Halle sind zum Ortstermin
wenige Matratzen gelagert.

4.4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Gebdude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist; in einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Es werden nur offen-
sichtliche und vorherrschende Merkmale aufgefiihrt, soweit sie ohne Zerstérung erkenn-
bar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Bauteilbeschadigende Untersuchungen und Funk-
tionsprifungen (z. B. der Heizung und der Fenster) sowie bauphysikalische, chemische

]
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u. a. Untersuchungen (z. B. Feuchtigkeitsmessungen) oder energetische Untersuchungen
(z. B. gemal § 10 (2) GEG) wurden nicht durchgefiihrt.

Baumangel /-schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar
waren. Analysen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden ebenso wenig durchgefiihrt, wie Uberpriifungen der bautechni-
schen Anforderungen (Statik, Brand-, Schall-, Warme- und Erschiitterungsschutz). Es
wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen allgemein anerkannten Regeln der
Technik und sonstigen Vorschriften (DIN etc.) entsprechen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der zum Ortstermin vorgefundene Bau-
zustand beschrieben wird; ggfl. handelt es sich dabei u. a. um mogliche Scheinbestand-
teile (s. Abschnitt 4.5).

4.4.1 Halle mit Anbau

Gebaudeart und -konstruktion

Art / Typ des Gebdudes: Hallengebdude, urspr. Mobelhalle, 2010 bis ca. 2017
Sportstatte (Soccer, Squash), seit ca. 2018 Aufberei-
tungs-/ Verkaufsraum

Erweiterungsmdglichkeiten: — ohne

Baujahr: Halle urspr. 1990, bauliche Anpassung (Umnutzung und
Erweiterung bzw. Anbau) ca. 2010

Modernisierungen (n. 1990): im Rahmen von baulichen Anpassungen / Umnutzungen
2010 und 2017 teilweise modernisiert

Auflenansicht: Metallprofiltafeln (ca. 2010)

Konstruktion: Konstruktionsart: Leichtbauhalle mit Stahlbetonstiitzen
und Leimholzbindern, Anbau als Holzstanderkons-
truktion;

Fundamente: Punkt-/ Streifenfundamente;

FuBboden: Stahlbetonbodenplatte;

AuRenwande, Halle: Sockelwandelemente aus Stahlbe-
ton, dariber Thermo-/ Sandwichelemente (um 1990);

AuBenwande, Anbau: Holzstanderwerk mit vorgeblen-
deten Trapezprofilen (insg. 30 cm), Ausfachung mit
16 cm Mineraldammwolle;

Innenwande Halle: nachtraglicher Einbau von zwei
Squashfeldern (Ziegelmauerwerk, ca. 2010);

Innenwande Anbau: Trockenbau-Standerwande;

Geschossdecken: ohne;

Dach: Pultdacher, ca. 3° DN (Halle) / 5° DN (Anbau),
Thermo-/ Sandwichelemente (um 2010)

o
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Gebdudemafe:

Energieeffizienz:

Ausfiihrung und Ausstattung

Bodenbeldge:

Wand-/
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren / Tore:

=]

Die Bruttogrundflache (BGF, DIN 277, ohne Bereich c)
betragt nach vor Ort stichprobenartig tiberpriifter Ak-
tenlage circa /12/:

EG, Halle 60,8mx12,4m 753,92 m?
EG, Anbau 48,6 mx6,1m + 296,46 m?
Summe = 1.050,38 m?

rd. 1.050 m?

Halle, Traufhdhe tber Geldnde, ca. = 7,2 m
Halle, Firsthohe Uber Geldande, ca. = 7,8 m
Anbau, Traufhohe liber Gelande, ca. = 3,5m
Anbau, Firsthohe tber Geldnde, ca. = 4,0m

kein Energieausweis vorhanden; Bauakte ohne Warme-
schutznachweis

Halle: einfacher Standard (Betonguss a. d. Bj.), Squash-
felder mit tiblichem Sporthallenboden (Estrich mit
Anstrich o. &., offenkundig von 2010);

Anbau: mittlerer Standard (Fliesen mittlerer Preisklasse,
div. Farben und Formate, offenkundig von 2010)

Halle: Sockel mit Holzwerkstoffverblendungen (OSB-
Platten o. 4.), sonst keine Bekleidungen (Sandwich-
elemente, Decke einsehbar); Squashfelder mit Fer-
tigteil-System (als Komplett-Wand montiert), Rick-
wand als Zutritt teilverglast, offenkundig Ausbau von
2010;

Anbau: mittlerer Standard (Fliesen mittlerer Preisklasse,
Tapeten, Anstrich, GK-Decken und teils Paneele, of-
fenkundig Ausbau von 2010)

Halle: einfacher Standard (Lichtbdnder mit Holzfenstern
a. d. Bj., Thermoverglasung);

Anbau: mittlerer Standard (Kunststofffenster, vielfach
als quer liegende Fenster, zweifache ISO-Verglasung,
offenkundig Ausbau von 2010)

Anbau, Biro und Warteraum: groRere Kunststofffens-
ter, zweifache ISO-Verglasung, It. Vertreter des An-
tragsgegners um 2017 gebraucht eingefiigt, gleich-
falls im Biiro Innenfenster zur Halle

Halle: einfacher Standard (Metall-Drehtor mit Schlupf-
tdr, a. d. Bj., manueller Antrieb);

Anbau: mittlerer Standard offenkundig von 2010 (Au-
Rentiir als schmale Kunststofftiir mit Glasausschnitt
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Innentreppen:

Elektrik:

Sanitdr:

Heizung / Warmwasser:

(baugleich den Fenstern), innen einfache / leichte
Holzwerkstofftliren mit Futterzargen, Sanitarraume
mit Nassraumtiiren, Squashfelder mit Ganzglasfront
Uber einen Teil der Riickwand);

Hinweise: Die Halle hatte im Ursprungszustand zwei zu-
satzliche mit dem existierenden Tor vergleichbare Tore,
die um 2010 zugemauert wurden.

ohne

mittlerer Standard von 2010 und 2017 (ubliche Anzahl
an Abnahmestellen, in der Halle je Stitze eine Zulei-
tung flir Wohnmobile, Sicherungskasten mit Kippsi-
cherungen und Fl-Schalter, Installationen in der Halle
Uber Putz)

mittlerer Standard offenbar von 2010, fur die Nutzung
als Aufbereitungs-/ Verkaufsgebdude auRergewohn-
lich umfangreich (Besucher WC Damen / Herren, Um-
kleiderdaume Damen und Herren mit bodengleichen
Duschen und WCs (Wand-WC, Herren zus. mit zwei
Urinalen), jeweils Boden- und Wandfliesen (raum-
hoch), Kiiche, Warmwasser zentral (iber Heizung)

mittlerer Standard offenkundig vorwiegend von 2017;

Gas-Zentralheizung, wandhangender Heizkessel, bo-
denstehender Warmwasserspeicher;

Heizkorper Halle: wenige Lufterhitzer (liber Zentralhei-
zung), Squashfelder mit je einem wandmontierten
Lufterhitzer (Gber Zentralheizung);

Heizkdrper Anbau: Flachheizkérper, teils Handtuchra-
diator, in der Decke der Eingangshalle integriertes
Geblase, Thermostate, Installation unter Putz;

Hinweise:

= Die detaillierte Inaugenscheinnahme der Technik im
Heizungsraum wurde nicht gestattet.

= Das in der Decke integrierte Gebldse in der Eingangs-
halle bezieht die Warme It. Vertreter des Antragsgeg-
ners Uber die Zentralheizung (Lufterhitzer).

= Die Heizflachen erscheinen gering dimensioniert. Im
Biiro existiert ein Flachheizkdrper geringer Flache;
zusatzlich war zum Ortstermin ein externes Elektro-
Heizgerat aufgestellt und in Betrieb.

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten

Bes. Bauteile / Einricht.:

Bes. Ausbauten:

ohne

ohne

E
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Raumaufteilung

Raumaufteilung: Die Raumaufteilung entspricht weitgehend dem bauak-
tenkundigen Grundriss zur "Erweiterung & Umnutzung
ehem. Konsumlagerhalle" vom 06.04.2011. Der Sachver-
standige hat die Raumaufteilung anhand dieses Grund-
risses und den Vor-Ort-Kenntnissen in Anlage 2 skizziert;
hierauf wird verwiesen.

Nutzflidche / Raumhdéhe: Die Nutzflache ergibt sich anhand des vorgenannten
Grundrisses wie folgt:

1.01 Halle 554,0 m?
1.02 Buro (ehem. Kampfraum) + 35,2 m?
1.03 Umkleide Damen + 14,1 m?
1.04 Dusche Damen + 6,6 m?
1.05 WC Damen + 7,7 m?
1.06 Dusche Herren + 12,9 m?
1.07 Umkleide Herren + 20,8 m?
1.08 WC Herren + 8,7 m?
1.09 Besucher WC Herren + 5,2 m?
1.10 Besucher WC Damen + 3,4 m?
1.11 Lagerraum + 4,3 m?
1.12 Kiiche + 8,1 m?2
1.13 Eingangshalle + 63,5 m?
1.14 Warteraum (ehem. Kundenannahme) + 16,3 m?
1.15 Technikraum + 23,8 m?
1.16 Flur vor Squashboxen + 19,6 m?
1.17 Squash 1 (6,40 m x 9,75 m) + 62,4 m?
1.18 Squash 2 (6,40 m x 9,75 m) + 62,4 m?
1.19 Ubergangsbereich zur Halle + 38,9 m?
Summe = 967,90 m?

rd. 968 m?

Das Verhaltnis von Bruttogrund- und Nutzflache betragt:

Bruttogrundflache (BGF), ca. 1.050 m?
Nutzflache (NFL), rd. / 968 m?
BGF / NFL = 1,08

Die Raumhdhen betragen:

Halle 6,6 bis 7,2 m
Anbau 2,89 m

Wirtschaftliche Wertminderungen, Belichtung / Besonnung
Wirtsch. Wertminderungen: ohne

Belichtung / Besonnung: Ublich

=]
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Baumaingel und Bauschdden / Allgemeinbeurteilung

erkennbare = Halle: teils Einregungsschaden am Konstruktionsholz
Bauméingel /-schéden®: unter den Fenstern (wohl dltere Einregnungsschaden)
= Anbau, Biro und Warteraum: Anschlussstellen 2017

eingebaute Fenster mangelhaft (Trockenbau)

sonstige Verdeckte Mangel und Schaden sind dem Vertreter des
Baumdngel /-schdden: Antragsgegners nicht bekannt.
Allgemeinbeurteilung: Das Hallengebdude der ausgehenden DDR wurde um

2010 als Sporthalle umgenutzt / baulich erweitert und
2017 fur die Zwecke eines Wohnmobilhandels teilmo-
dernisiert. Der bauliche Zustand ist gut und gepflegt.
Die ggw. Nutzung (Aufbereitung / Verkauf) ist nicht die
Nutzung, auf die das Raumprogramm ausgerichtet ist
(z. B. Umkleide-/ Duschrdume, zwei Squashfelder).

4.4.2 Nebengebaude

Garage u. a.: Gebdudeart: Lager-/ Garagengebaude, eingeschossig;

Baujahr: vor 1945;

Bauweise: massiv / konventionell (Vollziegelmauerwerk,
massive Kappendecke, urspr. Dach abgebrochen und
anstelle dessen flach geneigtes Pultdach, Eindeckung
mit Metallprofilen (von ca. 2010));

GebidudemaRe: ca. 7,0m x 18,6 mx 1 G. = ca. 130 m?
BGF, Traufhohe Giber Geldnde ca. 3,2 m, Firsthohe
Uber Geldande ca. 4,0 m;

Nutzflache (eigene Vor-Ort-MaRe):

2.01 Raum1 14,4 m?
2.02 Raum 2 + 12,4 m?
2.03 Garage 1 + 30,6 m?
2.04 Garage 2 + 20,4 m?
2.05 Raum 3 (Kappen anders) + 27,4 m?
Summe = 105,20 m?

rd. 105 m?

6 Baumangel /-schaden sind insoweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar waren und einen Instandhal-
tungsriickstau darstellen. Gegebenenfalls verdeckte / nicht Gberprifbare Mangel und Schaden sind zusatzlich zu be-
achten. Schaden im geringen Ausmal, die durch den bestimmungsgemaRen Gebrauch (Abnutzung, Alterung, Witte-
rung etc.) der Sache gewdhnlich eintreten, sind hier nicht aufgefihrt.

=



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-23/62, Suiptitz
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 456 K 207/23 Abschnitt 4

Ausbau: einfacher / zweckentsprechender Ausbau (Be-
tonfuBboden, Wande und Decken geputzt und ge-
strichen, zwei Holzdrehtore und Metalltiiren (Bj. vor
1990), neuere Elektrik auf Putz);

Baumangel /-schdaden: Mauerwerksfeuchte im Sockel-
bereich (v. a. Fassade Giebel, Ausbliihungen etc.),
Steg eines nachtraglich eingezogenen Doppel-T-Tra-
gers zum Abfangen der Kappendeckentrager fast auf
gesamter Lange korrodiert (Tragfahigkeit auf oberen
Gurt beschrankt; jedoch liber Kappendecke Pultdach
und kein Lasteintrag, Lange der einzelnen Kappen ca.
6,5 m);

Allgemeinbeurteilung: normaler, um 2010 sanierter
Bauzustand

4.4.3 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Aufienanlagen:

Ver-/ Entsorgungsleitungen: Trinkwasser, Abwasser (Trennsystem), Elektrizitat, Erd-
gas

Hof-/ Wegebefestigungen: Fahrweg mit Betonguss vor 1990, sonst Wege und zahl-
reiche Kfz-Stellplatze (ca. 20 Stp. bzw. nach Luftbild
450 m?) mit Betonkleinpflaster

Einfriedungsanlagen: vorwiegend Maschendrahtzaun, nérdliche Stirnseite
mit zweifllgligem Metalldrehtor und Metallzaun vor
1990, stidliche Stirnseite mit neuerem Gittermatten-
zaun und -fulRgangertor

Sonstiges: Oberflachenentwdsserung
n. bauliche Aufienanlagen:  ohne / nicht nennenswert

Allgemeinbeurteilung: Die sichtbaren baulichen AuBenanlagen vermitteln ei-
nen normal umfangreichen und baulichen Eindruck.

]
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4.5 Zubehor und Scheinbestandteile

maégliches Zubehér:

Zubehor sind bewegliche Sachen, die dem wirtschaftli-
chen Zweck der Hauptsache dienen (§ 97 BGB).

Im Rahmen der Wertermittlung sind keine solche Sachen
bekannt geworden.

magliche Scheinbestandteile:

Mogliche Scheinbestandteile (§ 95 BGB) sind zu vor-
Ubergehendem Zweck eingefligt und gehdéren nicht zu
den wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes / Grund-
sticks. Zu voriibergehendem Zweck geschieht die Ver-
bindung, wenn ihr Wegfall von vornherein beabsichtigt
oder nach der Natur des Zwecks sicher ist. Es genligt
nicht, dass nach den Vorstellungen der Beteiligten eine
Trennung nicht ausgeschlossen ist, es kommt vielmehr
auf den vom Einfligenden erwarteten normalen Lauf der
Dinge an. Ein Wille, die Verbindung nur zu einem vor-
Ubergehenden Zweck vorzunehmen, ist i. d. R. zu be-
jahen, wenn der Verbindende in Auslibung eines zeit-
lich begrenzten Nutzungsrechts handelt [8].

Der Vertreter des Antragsgegners gibt zum Ortstermin

an, dass das Grundstiick verpachtet sei und dass der

Pachter alle baulichen Veranderungen am Grundstiick

ggl. der Grundstiicksvornutzung (Sporthalle) veranlasst

habe. Konkrete Angaben zur Art und zum Umfang der

baulichen Veranderungen wurden nicht geleistet; bei-

spielhaft wurden genannt:

* Halle mit Anbau: AuRenfenster Bliro und Aufent-
haltsraum

* Halle mit Anbau: Innenfenster Biiro

= Halle mit Anbau: Heizungsinstallation

= Halle mit Anbau: Beleuchtung und teils Installation

= Halle mit Anbau: Ganzglasfronten Squashfelder

= AuBenanlagen: teilweise Kfz-Stellplatze

Die Wiirdigung von Scheinbestandteilen ist grds. nicht
Bestandteil der Wertermittlung. Mogliche Scheinbe-
standteile bzw. Anspriiche des Pachters sind zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu beachten. Der Pachtver-
trag wurde nicht vorgelegt (s. Abschnitt 3.2).

=
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5 Verkehrswertermittlung
5.1 Vorbemerkungen / Verfahrenswahl

Die Bewertung erfolgt dem Bewertungsanlass entsprechend ohne Beachtung moglicher
Rechte / Lasten aus Abteilung Il (s. Abschnitt 2.1). Es wird die wirtschaftliche Einheit be-
wertet (s. Abschnitt 2.1); rechnerische Einzelwerte werden in Abschnitt 5.7 empfohlen.

Der Verkehrswert (Marktwert)’ ist der wahrscheinlichste Kaufpreis im ndchst moglichen
Kaufvertragstermin. Es handelt sich um einen zukunftsorientierten Wert, d. h. der Wert
ergibt sich aus dem zukinftigen Nutzen des Bewertungsobjekts.

Zur Wertermittlung sind das Vergleichs- (§§ 24 - 26), das Ertrags- (§§ 27 - 34), das Sach-
wertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beachtung der ge-
wohnlichen Preisbildungsmechanismen und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbes. der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Dem Vergleichswertverfahren wird eine aus seiner Uberzeugungskraft und Plausibilitit
resultierende Vorrangigkeit gegentber anderen Verfahren eingerdumt. Der Verkehrs-/
Marktwert ist deshalb vorrangig im Wege des Vergleichswertverfahrens zu bestimmen.

Mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Immobilien (gewerbl. Nutzung, wie z. B. La-
ger- und Produktionshallen) werden unter Ertragsaspekten auf dem Immobilienmarkt
gehandelt. Die Verkehrswertableitung erfolgt deshalb i. d. R. nach dem Er-
tragswertverfahren.

Die Sachwertermittlung kommt objektartbezogen regelmaRig nicht zur Anwendung, da
die diesbeziglich erforderlichen Wertermittlungsdaten nicht verldsslich vorliegen und
auch nicht mit vertretbarem Aufwand bestimmbar sind.

5.2 Nutzungsperspektive

Das Bewertungsobjekt wird seit ca. 2018 als Aufbereitungs-/ Verkaufsraum fir Wohn-
mobile genutzt; diese Nutzung ist offenbar formell illegal (s. Abschnitt 3.1). Urspriing-
lich ist die Halle als eine Konsum-Lagerhalle (Mobellager) konzipiert. Um 2010 erfolgte
die Umnutzung zu einem kleinen Indoor-Sportkomplex (Soccer, Squash), wofiir ein Sa-
nitartrakt angebaut wurde. Neben dem Bewertungsobjekt befindet sich FuBballplatz.

In dorflicher / landlicher Lage werden mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Hallen-
grundstlicke zumeist von ortlichen Handwerks- und Landwirtschaftsbetrieben genutzt.
Sie dienen i. d. R. als Produktions-, Werkstatt-, Reparatur-, Fertigungs- und Lagerstatten.
Kinstlerische oder soziale Nutzungen wie Sporteinrichtungen sind nur ausnahmsweise
zu beobachten. Im inneroértlichen Umfeld (insbes. "Am Gewerbepark") befinden sich
handwerkliche Betriebe sowie ein groRReres Unternehmen der Papierverarbeitung.

7§ 194 BauGB: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

=]
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Die relevante Halle wurde bereits als speziell ausgerichtete Sporthalle betrieben, ver-
fligt mit dem Anbau lber erforderliche zweckentsprechende Nebenflachen (Umkleiden
etc.) und liegt in direkter Nachbarschaft zum Ortssportverein mit Sportplatz. Dennoch
wird hierflr keine tragfahige Verwendungsmoglichkeit gesehen, nicht nur weil die Nut-
zung bereits friher gescheitert ist. Vor allem aufgrund der beschrankten Hallenbreite
(ca. 11,1 m zw. Stahlbetonstiitzen) sind zahlreiche Hallen-Spielfelder zwar noch reali-
sierbar, aber keine (iblichen Auslaufzonen mehr vorhanden. Die NormgrolRe einer Turn-
halle betragt heutzutage ca. 15 m x 27 m x 5,5 bis 7 m. Des Weiteren ist eine Sporthal-
lennutzung i. d. R. wegen der zu erwartenden geringen Auslastung nicht wirtschaftlich
tragfahig.

Infolgedessen wird die wahrscheinlichste Nachfolgenutzung in der Verwendung als das
Wohnen nicht wesentlich storende Werkstatt-, Reparatur-, Fertigungs- oder Lagerge-

bdude gesehen. Solche Nutzungen sind i. d. R. in gemischten Bauflachen zulassig; eine
Gewahr fiir die Richtigkeit der Annahme Uber die Zuldssigkeit wird nicht ibernommen.

Fir die Squashfelder wird aufgrund der Schicksalsgemeinschaft ebenfalls eine nicht-
sportliche Nachfolgenutzung angenommen. Eine Mischnutzung mag fiir personliche
Neigungen einzelner Marktteilnehmer anzunehmen sein, nicht aber unter wirtschaft-
lichen Aspekten fiir den gewdhnlichen Geschaftsverkehr.

5.3 Vergleichswertermittlung
5.3.1 Vergleichswert aus Kaufpreisen (§ 25 ImmoWertV)

§ 24 (1) Satz 1 ImmoWertV regelt: "Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt." § 25
fordert: "Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten
verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. ..."

Der Sachverstandige hat beim Gutachterausschuss im Landkreis Nordsachsen eine Kauf-
preisauskunft mit folgenden Auswahlkriterien erhoben:

Lage: Gemeinde Dreiheide und angrenzende Gemeinden

Objekt: Wiederverkauf, gemischte und gewerbliche Bauflache, Werkstattgebidude / Lager-
gebiude, max. 10.000 m? Grundsticksflache

Kaufdatum: |ab 01.01.2020

Die Auskunft ergab folgende Vergleichspreise, die aus Datenschutzgriinden nur anony-
misiert angegeben werden:

Nr.| Datum |Landkr. /Stadt |Ort/ Ortsteil Grdst.-/ Gebaudeart
1 | 08/20 |[Nordsachsen Suptitz Werkstattgebaude
2 | 10/21 |Nordsachsen GrolRwig Lagergebaude
3 | 04/21 |Nordsachsen Torgau Lagergebaude
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4 | 05/21 |Nordsachsen Torgau Werkstattgebaude

5 | 01/22 |Nordsachsen Torgau Lagergebaude

6 | 02/22 |Nordsachsen Torgau Lagergebaude

7 | 05/23 |Nordsachsen Torgau Lagergebaude

Nr. |Ort / Ortsteil BRW GFL Bj. NFL KP RO-VV

1 |Slptitz 40 €/m? 5.026 m? - - 221.400 € -
2 |GroRwig 10 €/m? 950 m? - - 43.000 € -
3 [Torgau 25 €/m? 4.137 m? - - 30.384 € -
4 |Torgau 20 €/m? 3.201 m? - - 19.000 € -
5 [Torgau 20€/m? 4.137 m? - - 49.000 € -
6 |Torgau 20 €/m? 2.086 m? - - 120.000 € -
7 |Torgau 30€/m? 3.012 m? - - 135.540 € -

Die Kaufpreisauskunft enthalt weitere Bemerkungen / Angaben zu den Preisen:

Nr. Bemerkungen (Kaufpreisauskunft)

1 | Werkstatthalle, zusatzlich zum KP werden fiir Werzeuge in der Werstatt 28.600 € gezahlt, die
TF aus ... dient der Bereinigung der Uberbauung durch die Werkstatt, Leitungsrecht inklusive
Betretungsrecht

2 |leerstehende Lagerhalle

3 |ruintse Verwaltungs- und Lagergebaude, Trinkwasserleitungsrecht

4 | Autohaus/Autowerkstatt, es besteht erheblicher Sanierungsriickstau It. Vertrag, Leitungs-
recht Niederspannung und Gas fir ..., It. AD viele alte Autos eher Autofriedhof als Autohaus

5 |Heizhaus, leerstehende stark sanierungsbed. Verw. u. Lagergebadude, Paketverkauf mit weite-
rem VO, KP seperat fiir VO Torgau, siehe auch Vertrag ... mit Bildern

6 |Lagerhalle + Biirogebaude, Werkstatt vermietet an drei Firmen, Erwerber duldet das Fortbe-
stehen der Mietverhaltnisse, Verkaufer tritt alle Anspriiche aus den Mietverhaltnissen ab ...

Der Sachverstandige hat zusatzliche Internet-/ Luftbildrecherchen angestellt. Kauffall Nr.
1 bezeichnet eine mit dem Bewertungsobjekt grds. vergleichbare Fertigungshalle eines
Handwerkbetriebs. Nr. 2 ist eine nicht naher bekannte Halle mit Baujahr vor 1990 im
planungsrechtlichen AulRenbereich. Nr. 3 und 5 bezeichnet das gleiche Objekt und ist
aufgrund des ruindsen Bauzustands nicht zum Vergleich geeignet. Nr. 4 hat ein Gebau-
de erheblich abweichender Art (Bj. vor 1918, urspr. Speicher-/ Lagergebadude) und er-
heblich abweichenden Zustands zum Inhalt. Fiir das Objekt Nr. 6, das zumindest in der
Vergangenheit als Autowerkstatt fungiert hat, |asst sich eine Vergleichbarkeit mit dem
Bewertungsobjekt vermuten, obgleich zusatzlich ein Blirogebdude bedeutsamen Aus-
mafBes existiert. Auch Vergleichsobjekt Nr. 7 ist nach duRerem Anschein grds. vergleich-
bar, ist aber einfachen / unansprechenden Bauzustands.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens anhand von Kaufpreisen ist nicht mog-
lich, weil keine Vergleichspreise in hinreichender Anzahl vorliegen und die Vergleichs-
objekte in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen nicht hinlanglich bekannt sind.



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-23/62, Suptitz
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 456 K 207/23 Abschnitt 5

5.3.2 Vergleichswert aus Vergleichsfaktoren (§ 26 ImmoWertV)

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen zur Ermittlung des Vergleichswerts
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden (§ 24 (1) Satz 2 ImmoWertV).

Vergleichsfaktoren fiir den regionalen und sachlichen Teilmarkt liegen nicht vor.

5.4 Ertragswertermittiung
5.4.1 Bodenberechnung

Der Bodenwert ist grundsatzlich fir das fiktiv unbebaute Grundstiick auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Liegen geeignete Boden-
richtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Die Eighung
setzt voraus, dass i. W. gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks von dem Vergleichs- bzw. Bodenricht-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen sowie zeitliche Abweichungen
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
kaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (BRW; § 9 (1) ImmoWertV).

Das Bewertungsobjekt liegt in folgender Bodenrichtwertzone (BRW-Zone; [2]; /15/):
Dreiheide, alte Ortslage (30001603)

(01.01.2022, baureifes Land, abgabenfrei) .......ccccceeeeveeeeecveeeccreeeceen, 40,00 Euro/m?
Bauflache / BaUgEDIEt.......ccueeevieieeieeiece ettt ettt M (gemischte Baufl.)
GrunNdStUCKSTIECHE ..ot 700 m?

Der das durchschnittliche Grundstiick innerhalb der Wertzone beschreibende BRW ist
flr EFH-Grundstuicke definiert (f700). Infolgedessen ist er mit Bezug auf das Bewertungs-
objekt nicht nutzungsentsprechend. Da fiir einen potentiellen Erwerber jedes Kaufan-
gebot mit anderen Grundstiicken / Angeboten konkurriert, kommt es flr die Kaufpreis-
bildung nur auf den Ublicherweise gezahlten, d. h. nutzungsentsprechenden Bodenwert
an. Slidlich des Bewertungsobjekts schlieBt sich das Gewerbegebiet "Am
Gewerbepark" an, fir das der BRW wie folgt definiert ist ([2]; /15/):

Dreiheide, "Am Gewerbepark" (30001605)
(01.01.2022, baureifes Land, abgabenfrei) .........ccccoeeeevieveeniecreecreenen. 10,00 Euro/m?
Bauflache / BAUZEDIET.....cueeeeeeeeeeeeeeee ettt et GE (Gewerbegebiet)

Flr das Bewertungsobjekt ergeben sich folgende Kennzahlen:

BaUuflache / BAUZEDIET.....cvveeveeeeeeeeeeee ettt e M (tats. GE)
GrundStUCKSTIACNE ...ooiveiieeieeeeee et 2.955 m?

Richtwert- und Bewertungsobjekt weisen im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse auf (z. B. Naturpark, Gbliche Immissionen). Die Angaben des Liegenschafts-
katasters (und Grundbuchs) zu den Bodennutzungsarten treffen haufig nicht zu und sind
bewertungstheoretisch unmafgeblich.

B
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Der Bodenwert ermittelt sich demnach wie folgt:

I. Bodenrichtwert (BRW) Erlduterg.
abgabenfreier BRW | = 10,00 €/m?
Il. Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrdst. | Bewertungsgrdst.
Stichtag 01.01.2022 07.12.2023 X 1,00 B1
zonale Lage mittel auRerhalb x 2,40 B2
zeit- und lageangepasster abgabenfreier BRW = 24,00 €/m?
Art der tats. Nutzung GE GE X 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif x 1,00
angepasster abgabenfreier BRW = 24,00 €/m?
I1l. Ermittlung des vorldufigen Gesamtbodenwerts
Grundstucksflache x 2.955,00 m?
Bodenwert = 70.920,00 €

Der Bodenwert betragt insgesamt 70.920,00 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen
B1: Zeitliche Anpassung

Der BRW ist auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum WST zu beziehen. Im Grundstiicks-
marktbericht des LK Nordsachsen findet sich eine Richtwertindexreihe fiir baureifes Land
(2010 (100) bis 2022 (182,6), Bodenrichtwertsteigerung 5,1 % p. a.) sowie die Bemer-
kung ([3], S. 30):

"Die Entwicklung der Bodenrichtwerte in den einzelnen Zonen ist stark differenziert. Der fortgesetz-
te Anstieg des Index in der aktuellen Auswerteperiode 2020-2021 ist vor allem auf stark gestiegene

Bodenrichtwerte in der Umgebung der Stadt Leipzig, hier insbesondere in den Stadten Taucha und
Schkeuditz, zurickzufiihren."

Die konkrete Richtwertentwicklung stellt sich wie folgt dar ([2], /15/):

31.12.2014, Dreiheide, "Am Gewerbepark" (30001605)........ccccceuven.... 10,00 Euro/m? / GE
31.12.2016, Dreiheide, "Am Gewerbepark" (30001605)...........c..c........ 10,00 Euro/m?/ GE
31.12.2018, Dreiheide, "Am Gewerbepark" (30001605)........cccceeuven.... 10,00 Euro/m? / GE
31.12.2020, Dreiheide, "Am Gewerbepark" (30001605)...........c..c......... 10,00 Euro/m?/ GE
01.01.2022, Dreiheide, "Am Gewerbepark" (30001605)..........ccueeu...... 10,00 Euro/m?/ GE

Insoweit ergibt sich kein zeitlicher Anpassungsbedarf. Auch die allgemeine Grundstiicks-
marktentwicklung ist in den letzten eineinhalb Jahren durch Preisriickgdnge und viel
starker noch durch Riickgange der Kauffallzahlen gekennzeichnet. Deshalb ist davon
auszugehen, dass sich die Bodenrichtwerte ggii. dem 01.01.2022 nicht wesentlich kon-
junkturell gedndert haben (zeitliche Richtwertanpassung = 1,00).

]
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B2: zonale Lage

Der BRW bezieht sich auf das Gewerbegebiet "Am Gewerbepark", d. h. das Bewer-
tungsobjekt liegt auBerhalb der BRW-Zone.

Dieser Lageunterschied ist einerseits vorteilhaft, da sich Grundstiicke in der gemischten
Bauflache auch wohnbaulich nutzen lassen und fiir (unbebautes) Wohnbauland héhere
Grundstlckspreise erzielt werden, als flir (unbebaute) Gewerbegrundstiicke. Sofern an
der rechtlich zuldssigen und wirtschaftlich sinnvollen Gewerbenutzung festgehalten
wird, ergibt sich der Bodenwertvorteil nach Ablauf der Gebduderestnutzungsdauer (so
gen. restnutzungsdauerbeeinflusster Bodenwert). Die auf den Wertermittlungsstichtag
mit dem nutzungsspezifischen Erbbauzins (4 %, Wohnungsbau) liber die Restnutzungs-
dauer (15 Jahre; s. Nachfolgeabschnitt, Erlduterung E5) diskontierte Bodenwertdifferenz
betragt ((40,00 Euro/m? - 10,00 Euro/m?) x 1/1,04>)=) 16,66 Euro/m?, was einer Wert-
erhéhung um den Faktor ((10,00 Euro/m? + 16,66 Euro/m?) / 10,00 Euro/m? = 2,67, rd.)
2,70 entspricht.

Andererseits ist die Lage eines Gewerbegrundstlicks innerhalb einer gemischten gegen-
Uber einer gewerblichen Baufldche nachteilig, da innerhalb der gemischten Bauflache
Ricksicht auf die Wohnbebauung zu nehmen und infolgedessen die Zuldssigkeit von
Gewerbenutzungen in der gemischten Baufldche restriktiver zu beurteilen ist. Ein sol-
cher Lageunterschied kann nicht durch Vergleich von Bodenrichtwerten bestimmt wer-
den, da keine vergleichbaren Standorte zur Bemessung derartiger Lageunterschiede
zur Verfligung stehen. Allgemein anerkannte Bodenwertanpassungen gemaf qualifi-
zierter Lageklassifikationen existieren nicht; diesbeziigliche Umrechnungskoeffizienten
existieren weder fiir den sachlichen noch regionalen Grundstlicksmarkt. In der Regel
werden Lageunterschiede mit ca. 10 bis 30 % des Bodenwerts gewiirdigt. Daher und
aufgrund des geringen nutzungsentsprechenden Bodenrichtwerts wird der Umstand
hilfsweise nach sachverstandiger Wirdigung mit rd. 30 % des nutzungsentsprechenden
Bodenrichtwerts (£ 3,00 Euro/m?) geschétzt.

Im konkreten Bewertungsfall wird die Bodenwertanpassung wegen abweichender Lage
daher mit insgesamt ((10,00 Euro/m? + 16,66 Euro/m? - 3,00 Euro/m?) / 10,00 Euro/m?
=2,37) rd. 2,40 geschatzt.

[



Dipl.-Ok. Christoph Herzog
Markt 5, 04860 Torgau / Elbe

T-23/62, Siiptitz
456 K 207/23

Abschnitt 5

5.4.2 Ertragswertberechnung

Die Ertragswertermittlung ist auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Nettokaltmie-
ten durchzufihren (§ 31 ImmoWertV).

Mieteinheit NF/Einh. marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete (0. MwSt.)
Nr.|Lage [€/m? od. St.] mtl. [€] jahrlich [€]
1 |Werkstattflache u. &. 554 m? 2,75 1.523,50 18.282,00
2 |Lagerflache 125 m? 2,75 343,75 4.125,00
3 |Blro-/ Sozialrdume 289 m? 3,00 867,00 10.404,00
4 |Nebengebaude 105 m? 2,50 262,50 3.150,00
5 |Freiflache 450 m? 0,50 225,00 2.700,00
Summe 1.523 m? - 3.221,75 38.661,00

Tatsachlich wird It. Vertreter des Antragsgegners keine Miete / Pacht erzielt, da die
Pacht als Einmalzahlung bereits abgegolten sei. Der Pachtvertrag wurde nicht vorgelegt
(s. Abschnitt 3.2), so dass unter Ausschluss spekulativer Einfllisse der Ertragswert ohne

Riicksicht auf den ggfl. existierenden Pachtvertrag ermittelt wird.

Erlauterung

Rohertrag (Summe marktiblich erzielbare NKM p. a.) 38.661,00€| E1,E2
Bewirtschaftungskosten (BWK, Vermieteranteil p. a.) - 9.657,07 € E3
Reinertrag = 29.003,93 €
Reinertragsanteil des Bodens

7,0 % von 70.920,00 € (LZ x BW) - 4.964,40 € E4
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 24.039,53 €
Barwertfaktor (((q"—1)/(q"x(g—1)))

bei q=1+p, p=7,0% Liegenschaftszinssatz (LZ)

und n =15 Jahren Restnutzungsdauer (RND) x 9,108 E5
Ertragswert der baulichen Anlagen = 218.952,04 €
Bodenwert + 70.920,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 289.872,04 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= Baumangel /-schiden - 4.000,00 € E6
= Mietabweichungen + 0,00 € E6
= Baulast 7.500,00 € E6
= |eitungsrecht - 0,00 € E6
Ertragswert = 278.372,04 €
Ertragswert / Rohertrag = 7,2

Der Ertragswert betragt 278.372,04 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansitzen

E1l: Nutzflache

Zu den Nutzflachen (nach Bauakte) siehe Abschnitt 4.4; die Ansatze sind auf volle Qua-
dratmeter gerundet und fir die Ertragswertermittlung hinreichend genau:

=]
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Mieteinheit Nutzflache
Nr. |Bezeichnung Werkstatt- Lagerflache Blro-/ Nebengebdude
flache u. a. Sozialrdume
1 [Halle 554,0 m? - - -
2 |Squash 1 - 62,4 m? - -
Squash 2 - 62,4 m? - -
3 |Biiro (eh. Kampfraum) - - 35,2 m? -
Umkleide Damen - - 14,1 m? -
Dusche Damen - - 6,6 m? -
WC Damen - - 7,7 m? -
Dusche Herren - - 12,9 m? -
Umkleide Herren - - 20,8 m? -
WC Herren - - 8,7 m? -
Besucher WC Herren - - 5,2 m? -
Besucher WC Damen - - 3,4 m? -
Lagerraum - - 4,3 m? -
Kiche - - 8,1 m? -
Eingangshalle - - 63,5 m? -
Warter. (eh. Kundenann.) - - 16,3 m? -
Technikraum - - 23,8 m? -
Flur vor Squashboxen - - 19,6 m? -
Ubergangsber. zur Halle - - 38,9 m? -
Zwischensumme rd. 554 m? rd. 125 m?2 rd. 289 m?2 -
4 |Nebengeb., Raum 1 - - - 14,4 m?
Nebengeb., Raum 2 - - - 12,4 m?
Nebengeb., Garage 1 - - - 30,6 m?
Nebengeb., Garage 2 - - - 20,4 m?
Nebengeb., Raum 3 - - - 27,4 m?
Summe rd. 554 m? rd. 125 m? rd. 289 m? rd. 105 m?
rd. 968 m?

Zusatzlich sind nicht-verkehrliche AuRenbereichsflachen zu beachten; diese betragen
nach eigenen Ableitungen ca. 450 m? (s. Abschnitt 4.4.3). Die der verkehrlichen Erschlie-
Bung zuzuordnenden befestigten AuBenflachen sind in der Regel nicht explizit anzuset-
zen. Solche Funktionsflachen sind fiir die Unterhaltung der Hauptflache zwingend vor-
zuhalten und insoweit Uber die diesbeziiglichen Mietanséatze erfasst.

E2: Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete (NKM); bei den marktiiblichen Ertragen handelt es sich um das dem Grundstiick
auf Grundlage der tatsachlichen Verhaltnisse innewohnende, rechtmaRig erzielbare Er-
tragspotential. Diese Ertrage entsprechen der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird insbesondere in Abhdngigkeit von Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Objekte bestimmt.

Nach Nr. 5 (4) EW-RL sind marktiblich erzielbare Ertrage "die nach den Marktverhaltnis-
sen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnitt-
lich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fiir die Marktiblichkeit von Ertragen vergleichbar
genutzter Grundstiicke liefern z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreisibersichten."
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Aktuelle (Gewerbe-)Mietspiegel fir die Gemeinde Dreiheide oder dhnliche Lagen liegen
nicht vor. Die einzige Auswertung fiir den regionalen Grundsticksmarkt wurde von der
IHK Leipzig im Jahr 2013 herausgegeben; hiernach betragen die Gewerbemieten im
Landkreis Nordsachsen [9]:

Flichen- oder Gewerbeart Preisspanne Haufigster Wert Mittelwert
[Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]
Einzelhandel 4,50-12,00 12,00 8,00
Biiro 4,00 - 7,00 5,50 5,50
Praxis 4,00-7,50 6,50 6,00
Biro / Verwaltung 3,00-6,50 6,50 5,00
Lager 1,00 - 5,00 1,50 3,00

1 - Werkstattflache u. &. und 2 - Lagerflache

Nach vorgenannter Veroffentlichung aus dem Jahr 2013 liegt das Mietniveau von Lager-
gebduden im Landkreis Nordsachsen bei 1,00 bis 5,00 Euro/m?2. Des Weiteren konnten
im Umkreis von 20 km drei Mietangebote zu "Hallen/Produktion" recherchiert werden,
wobei zwei Angebote ohne Preis- und konkrete Lageangabe sind. Das dritte Angebot
(Torgau, 100 m? zu ebener Erde, NKM 2,50 Euro/m?) ist mit dem Bewertungsobjekt un-
vergleichbar, da es sich auf eine kleine Flache in einem Magazingebdude von ca. 1850
bezieht. Angebots- und Neuabschlussmieten sind nicht die Basis der Wertermittlung,
sondern lediglich Orientierungswerte.

Nach eigener Marktkenntnis sind die 0. g. Mietpreisspannen nach wie vor fir den 6stli-
chen Landkreis Nordsachsen zutreffend, wobei Lagergebaude mit Werkstatt- und Ferti-
gungsgebaude vergleichbar sind. Daher und nach eigener Einschatzung wird die markt-
Ublich erzielbare NKM fir die einfach beheizbare Hallenflache sowie die beiden Squash-
felder als Lagerflache mit mittlerer Ausstattung mit 2,75 Euro/m? NFL/Monat geschétzt.

3 - Bliro-/ Sozialrdume

Nach Gewerbe-Mietlbersicht der IHK Leipzig (Stand 2013) sind fir Buros 4,00 Euro/m?
bis 7,00 Euro/m? erzielbar. Hallen- und Produktionsimmobilien zuzuordnende Biiros sind
nicht mit den in Bliromarktberichten veroffentlichten GréRenordnungen vergleichbar.

Die relevanten Biro-/ Sozialflachen i. S. v. Verwaltungsflachen sind mittleren Standards,
allerdings in Bezug auf die Geb&dudefliache nicht nur untblich umfangreich (289 m? /
968 m? = 30 %), sondern auch teilweise zweckfremd (Umkleiden etc.). Daher wird die
marktlblich erzielbare Nettokaltmiete mit 3,00 Euro/m? NFL/Monat geschatzt.

4 - Nebengebidude

Die Flachen im Nebengebdude werden als Lagerflache genutzt. Sie eignen sich teilweise
auch als Garage. Daher und unter Riickgriff auf die 0. g. Mietpreisspannen fiir Lagerfla-
chen wird die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete fiir die unbeheizten Lagerraume
mit 2,50 Euro/m? NFL/Monat geschatzt.

5 - Freiflache

Fur nicht-verkehrliche befestigte AuBenflachen (Park-/ Abstellflachen, Freilagerflachen
etc.) liegen die monatlichen Mietpreisspannen bei 10,00 bis 20,00 Euro/Pkw-Stellplatz,
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ca. 100,00 Euro/Lkw-Stellplatz und 0,50 bis 0,75 Euro/m? fiir Lagerflaichen im AuBenbe-
reich. Fur diese Flachen wird der erzielbare Mietertrag hier mit 0,50 Euro/m? NFL/Mo-
nat geschatzt. Dies entspricht bei ca. 20 Stellpldtzen 11,25 Euro/Stp.

E3: Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemalien Be-
wirtschaftung des Grundstiicks (Verwaltungs-, Instandhaltungskosten, Mietausfallwag-
nis, Betriebskosten) laufend erforderlich sind. Dabei handelt es sich um kalkulatorische
Ansdtze, die als Mittelwert Uber die veranschlagte Gesamtnutzungsdauer der Immobi-
lie zu verstehen sind und somit nur bedingt mit den aktuell tatsachlich anfallenden Kos-
ten zu vergleichen sind.

Vom Vermieter zu tragende BWK sind nach MalRgabe der ImmoWertV, Anlage 3 wie
folgt anzuhalten:

Instandhaltungskosten Halle (9,00 Euro/m? (10/2001) x
113,5/77,1 VPI (10/2022; 2020 = 100) x 30 % (gewerbl. Nutzung,
wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen) = 3,97 Euro je m?,
rd. (1. Nachkommast.): 4,00 Euro/m? x 784 m?2 NFL, ca. 3.136,00 Euro

Instandhaltungskosten Biiro/Sozial (9,00 Euro/m? (10/2001) x
113,5/77,1 VPI (10/2022; 2020 = 100) x 100 % (gewerbl. Nutzung,
wie z. B. Bliros, Praxen, Geschafte und vglb. Nutzungen) = 13,25
Euro je m?, rd. (1. Nachkommast.): 13,20 Euro/m? x 289 m?2 NFL, ca.

Verwaltungskosten (3 % des Rohertrags x 38.661,00 Euro), ca.

Mietausfallwagnis (4 % des Rohertrags x 38.661,00 Euro), ca.

Bewirtschaftungskosten

vom Rohertrag

3.814,80 Euro
1.159,83 Euro
1.546,44 Euro
9.657,07 Euro
25,0 %

+ + +

s n

Das Mietausfallwagnis bezeichnet nur das Risiko voriibergehender Mietausfalle und
nicht das des strukturellen, langerfristigen Mietausfalls; letzteres ist im Liegenschafts-
zinssatz abgebildet.

E4: Ertragsspaltung (§ 28 ImmoWertV) / Liegenschaftszinssatz (§ 21 (2) ImmoWertV)

Der Reinertrag ist in einen Boden- und Geb&dudeanteil aufzuspalten. Bei der Bestimmung
des Bodenverzinsungsbetrages ist nur die der Bebauung zuzurechnende Teilflache (ge-
wichtet nach den anteiligen Rohertragen) mafRgebend.

Der Liegenschaftszinssatz (LZ) ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir
mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Objekte
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.

Amtliche Ableitungen zu regionalen Liegenschaftszinssatzen von Gewerbegrundst-
cken existieren nicht: Weder der Grundstlicksmarktbericht des 6rtlichen Gutachteraus-
schusses [3] noch der Landesgrundstiicksmarktbericht im Freistaat Sachsen [4] enthal-
ten hierzu Veroéffentlichungen.

In der einschldgigen Fachliteratur sind Liegenschaftszinssatze fir Sonderimmobilien
mit 5 bis 7 %, fiir Industrieimmobilien 6 bis 8 % ([6], S. 1821) angegeben; die Empfeh-
lung fur Lagerhallen (Speditionsbetriebe) betragt 5,5 bis 8 %.

=
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Die vom IVD empfohlenen Liegenschaftszinssdtze betragen ([10], S. 40):

Objektart Lz GND BWK

Lager- und Produktionshallen 4,5 bis 8,5 % 20 bis 40 Jahre 15 bis 30 %
Industrieobjekte 6,5 bis 9,5 % 20 bis 40 Jahre 15 bis 30 %
Sport- und Freizeitanlagen 6,5 bis 9,5 % 20 bis 40 Jahre 15 bis 30 %

Objektartliibergreifend ist nachweisbar, dass regional solche Zinssatze marktbeschrei-
bend sind, die sich am oberen Ende der bundesweiten Spannen einordnen oder diese
sogar (iberschreiten.

Liegenschaftszinssatze konnen in Abhangigkeit lage- und objektbezogener Kriterien mit
Ab- oder Zuschlagen versehen werden, bspw. wie folgt (z. B. [6], S. 1823 f.):

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz | Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz
Lagekriterien
= gute Lage (hoher Bodenwert) = schlechte Lage (niedriger Bodenwert)
= geringes wirtschaftliches Risiko des Objekts | = erhohtes wirtschaftliches Risiko des Objekts
= grofe Nachfrage = geringe Nachfrage
= je wahrscheinlicher eine Eigennutzung ist = je wahrscheinlicher eine Kapitalanlage ist
" U.a.m. " u.a.m.
Objektkriterien
= besonders geringes Leerstandsrisiko = besonders erhéhtes Leerstandsrisiko
= geringe Restnutzungsdauer = lange Restnutzungsdauer
= besonders niedrige Nettokaltmiete = besonders hohe Nettokaltmiete
= je funktionaler die Baulichkeit ist = je individueller die Baulichkeit ist
= je kleiner die Immobilie ist = je groRer die Immobilie ist
" U.a.m. " u.a.m.

Die zu bewertende Immobilie ist keine klassische Lagerhalle fiir Speditionsbetriebe. Sie
wird marktlblich von 6rtlichen Handwerks- und Landwirtschaftsbetrieben als Produk-

tions-, Werkstatt-, Reparatur-, Fertigungs- und Lagerstatte genutzt. Insoweit bestehen

andere Vermarktungsperspektiven bzw. wirtschaftliche Risiken.

Abtraglich fur eine Vermarkung ist der untblich umfangreiche (289 m? / 968 m? = 30 %)
und teilweise zweckfremde (Umkleiden etc.) Anteil an Biro-/ Sozialflachen, deren Ent-
stehung in der Nutzung der Immobilie als Sporthalle begriindet ist. Solche Flachen wer-
den objektartbezogen in diesem Umfang marktiblich nicht ersatzweise hergestellt.

Im Ubrigen werden gute Vermarktungschancen gesehen, da fiir vergleichbare Objekte
i. d. R. eine ortliche Nachfrage besteht. Daher wird der LZi. S. d. § 7 (2) ImmoWertV wie
folgt geschatzt; Lage und Objektbeschaffenheit sind auch mietwertrelevant:

durchschnittlicher, objektspezifischer LZ 6,5 %
Objektkriterien (Alter Halle mit Anbau ca. 15 bis 33 Jahre, 15 J. RND / 40 J. GND,
rel. geringe Nettokaltmiete / geringe ObjektgroRe, geringe AuRenfliche, Eigen-

nutzung wahrscheinlich) + -0,5%
Lagekriterien (niedriger Bodenwert) + 1,0%
zeitliche Kriterien + 0,0%
angepasster Liegenschaftszinssatz = 7,0%

=]
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E5: Gesamt-/ Restnutzungsdauer (§ 4 InmoWertV) / Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Mit Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die wirtschaftliche GND gemeint - nicht die tech-
nische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Sie ergibt sich in Abhangigkeit der
Gebdudeart (sowie dem Ausstattungsstandard) und betragt nach ImmoWertV, Anlage 1:

Gebadudeart GND

Sporthallen, Freizeitbader ... 40 Jahre
Betriebs-, Werkstatten, Industrie und Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre

In der Wertermittlungsliteratur beruhen zahlreiche Veroffentlichungen auf den in der
Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 3 genannten Bewertungsvorgaben, wonach die o. g.
Gesamtnutzungsdauern mit dem Zusatz "+/- 10 Jahre" versehen sind.

Im vorliegenden Fall, wird die GND tblich mit 40 Jahren angenommen.

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhangig. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
konnen die RND verldangern oder verkiirzen.

Die rechnerische objektspezifische (wirtschaftliche) RND ergibt sich wie folgt:

Bj. (im

Gebaude(teil) Wesentl.) GND RND NKM, jahrl. | RND-Anteil

[Jahre] [Jahre] [Euro] [Jahre]
Werkstattflache u. &. 1990 40 7 18.282,00 3,6
Lagerflache 1990 40 7 4.125,00 0,8
Biiro-/ Sozialrdume 2010 40 27 10.404,00 7,8
Nebengebaude vor 1945 40 0 3.150,00 0,0
Summe 35.961,00 12,2

Die mittlere RND betragt insoweit rd. 12 Jahre. Allerdings wurden die Halle und das Ne-
bengebdude um 2010 und um 2017 teilweise modernisiert / instandgesetzt, was ge-
wohnlich zu einer Restnutzungsdauerverlangerung fiihrt. Aus diesem Grund wird die
RND im Bewertungsfall auf volle fiinf Jahre gerundet mit 15 Jahren angehalten.

Der Ertrag der baulichen Anlagen ist mit dem sich aus § 34 ImmoWertV ergebenden
Barwertfaktor (in Abhdngigkeit des LZ und der RND) zu kapitalisieren.

E6: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Abweichungen vom norma-
len baulichen Zustand oder der marktiblich erzielbaren Miete) sind, soweit dies dem
gewobhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen.

El
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» Baumangel /-schdden: Erkennbare Schaden existieren nur insoweit, wie sie durch
den bestimmungsgemalen Gebrauch (Abnutzung etc.) der Sache gewdhnlich eintre-
ten, geringfligig oder baualtersbedingt sind; solche Mangel / Schiaden oder Baumén-
gel /-schaden deren Beseitigung technisch nicht mehr maoglich ist bzw. aus techni-
scher Sicht unverhaltnismaRig hohe Aufwendungen erfordern, sind nicht explizit
wertrelevant, sondern finden ihren Eingang in die allgemeinen Wertermittlungs-
parameter, insbesondere den Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer.

Mangel- und Schadensbeseitigungskosten sind nur in der Hohe anzusetzen, wie sie
bei der Kaufpreisbildung durchsetzbar sind. Bspw. urteilt das Finanzgericht Berlin-
Brandenburg (Urteile vom 10.06.2015, Az. 3 K3151/13 und 3248/11):

"5. Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschdden nach den am Wert-
ermittlungsstichtag dafiir aufzubringenden Kosten ist zwar eine von der Rechtsprechung grund-
satzlich anerkannte Methode; gleichwohl darf diese Wertminderung nicht mit den Schadensbe-
seitigungskosten gleichgesetzt werden. Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir
die Wertminderung geben ..."

Die vorliegenden Baumangel /-schaden sind entweder geringfligig oder liber die an-
gehaltene 15-jdhrige Restnutzungsdauer fir die erzielbaren Ertrdge ohne Bedeutung.
Sie werden daher nicht explizit beachtet.

Allerdings ist die ggw. bauliche Nutzung nicht bauaktenkundig und annahmegemaf
illegal. In der Wertermittlung wird ohne Gewahr fir die Richtigkeit der Fiktion un-
terstellt, dass eine gewerbliche Nutzung materiell legal, d. h. genehmigungsfahig ist.
Die Kosten und der Werteinfluss fiir die Einholung einer entsprechenden Baugeneh-
migung (einschl. Projektierung / Bauantrag) werden ohne differenzierte Ermittlungen
mit rd. 4.000,00 Euro geschatzt.

= Mietabweichungen: Lt. Vertreter des Antragsgegners wird keine Miete / Pacht er-
zielt, da die Pacht als Einmalzahlung bereits abgegolten sei. Der Pachtvertrag wurde
nicht vorgelegt (s. Abschnitt 3.2), so dass unter Ausschluss spekulativer Einfllisse der
Ertragswert ohne Ricksicht auf den ggfl. existierenden Pachtvertrag ermittelt wird.

Sofern - wie vom Vertreter des Antragsgegners zum Ortstermin behauptet - der
Pachtvertrag auf unbestimmte Dauer vorliegt, sind abweichende Vertragsmieten i.
d. R. aufgrund gewohnlicher Kiindigungsmaoglichkeiten nicht wertbeeinflussend.

= Baulast: Das Bewertungsobjekt ist im Rahmen einer Abstandsflachenbaulast ver-
pflichtet (s. Abschnitt 3.2).

Baulasten sind allgemeinhin erforderlich, wenn ein geplantes Bauvorhaben auf dem
Baugrundstiick selbst nicht baurechtskonform hergestellt werden kann und somit
ein anderes Grundstiick (im grundbuchrechtlichen Sinne) zuséatzlich zur Herstellung
der Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden muss. Es handelt sich um 6ffent-
lich-rechtliche Verpflichtungen ggu. der Bauaufsichtsbehdrde, ein sein Grundstiick
betreffendes Handeln zu unterlassen oder zu dulden; Baulasten berechtigen nicht
zur faktischen Nutzung der Flache, da die tatsachliche Beanspruchung durch den
Beglinstigten der privatrechtlichen Sicherung vorbehalten ist.

Abstandsflichenbaulasten verpflichten das belastete Grundstiick zur Ubernahme
fremder Grenzabstdnde; sie beeinflussen daher die bauliche Ausnutzbarkeit von

=]
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Grundstlicken, zumindest mit Blick auf Gebdaude mit eigenen Abstandsflachen. Im
vorliegenden Fall wurde die Abstandsflachenbaulast mit Riicksicht auf die existie-
rende Bebauung begriindet, d. h. sie fallt in den eigenen Zufahrts-/ Wegebereich.
Eine Einschrankung der baulichen Nutzung kann jedoch fiir das fiktiv unbebaute
Grundstlck konstatiert werden, da das Grundstilick BV-Nr. 1 (Flst. 61/5) an dieser
Stelle insges. ca. 14 m breit ist, d. h. ohne Baulast ein Einfamilienhaus mit einer
Breite von 8 m, mit bestehender Abstandsflache aber nur mit 5 m realisierbar ware.

In dieser Hinsicht kommt die Abstandsflachenbaulast erst nach Ablauf der Restnut-
zungsdauer der bestehenden Gebaude zum Tragen.

l. d. R. erfolgt die Ermittlung einer Wertminderung solcher baulicher Einschrankun-
gen Uber die Unterschiedsbetrachtung mit und ohne baulastbeeinflusster moglicher
Geschossflachenzahl (GFZ) samt den daraus Gber GFZ-Umrechnungskoeffizienten
abgeleiteten Bodenwertverhaltnissen. Eine solche Vorgehensweise ist aber hilflos,
wenn Uber die Bodenwertbeeinflussung durch das MaR der baulichen Nutzung keine
Kenntnisse vorliegen bzw. solche Einflisse nicht nachweisbar sind. Letzteres ist fir
den ortlichen Grundstlicksmarkt der Fall. I. d. R. geht man in Fachkreisen davon aus,
dass solche Bodenwertabhangigkeiten - wenn lGberhaupt - erst ab einem Boden-
richtwertniveau i. H. v. 150,00 Euro/m? greifen.

Aus diesem Grund wird der Wertminderungsbetrag wie folgt angehalten:

Wertminderung der beanspruchten Flache (unmaRgeblich) 0,00 Euro
Wertminderung des Baufelds
= Bodenrichtwert (n. Ablauf der RND): 40,00 Euro/m? (baureifes
Land); 8,00 Euro/m? (Gartenland zu baureifem Land, ca. 20 %)
= Diskontierungsfaktor 1/g"fur (q=1+pundp=4%; n =
15 Jahre RND): 0,555 (s. Abschnitt 5.4.1, Erlauterung B2)
= beanspr. Flache Teilflache Grundstiick (eigene Berechnung):
ca. 14 mx 30 m =420 m?

= (40,00 Euro/m? - 8,00 Euro/m?) x 0,555 x 420 m? + 7.459,20 Euro
Barwert der Entschadigungsrente - 0,00 Euro
Wertminderung = 7.459,20 Euro

rd. 7.500,00 Euro

Die offentliche Baulast ist ein eigenstandiges Rechtsinstitut des Landesrechts und
versteigerungsfest.

» Leitungsrecht: Uber das Bewertungsobjekt fiihrt eine 6ffentliche Trinkwasserleitung
(s. Abschnitt 4.2). Ausweislich des Leitungsplans verlduft die Leitung grenznah im Zu-
fahrts-, Wege- und Baulastenbereich und beschrankt die bauliche Ausnutzbarkeit des
Bewertungsobjekts nicht malgeblich. Zudem sind Inanspruchnahmen von Grund-
stlicken zur Verlegung von Strom-, Wasser- oder Erdgasleitungen haufig anzutreffen.
Eine malRgebliche Wertbeeinflussung besteht i. d. R. nicht.
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5.5 Wiirdigung der Verfahrensergebnisse

Die Verfahrensergebnisse betragen:

Wert erzielb. Rohertrag
Verfahrensergebnisse
geoni [€] [€] Vervielf.
vorlaufiger Ertragswert 289.872,04 7,5
Ertragswert 278.372,04 38.661,00 7,2

Standort- und objektbezogen wird das Bewertungsergebnis fiir plausibel gehalten: Bei
der relevanten Immobilie handelt es sich um eine gepflegte Halle der ausgehenden DDR,
welche um 2010 als Sporthalle umgenutzt / baulich erweitert wurde sowie seit ca. 2017
als Aufbereitungs-/ Verkaufshalle fiir Wohnmobile genutzt wird. Der Rohertragsverviel-
faltiger fir den vorlaufigen Ertragswert betragt 7,5, was fiir den regionalen und sachli-
chen Teilmarkt als Gblich anzusehen ist. Der Bodenwertanteil betrdgt 25 %, wobei die
am Bodenrichtwert gemessene Lage fiir die ortlichen Verhéltnisse gewdhnlich ist.

In Bezug auf die verfligbaren Vergleichspreise (s. Abschnitt 5.3) stellt sich der vorlau-
fige Ertragswert wie folgt dar:

Vergleichspreise
350.000 €
300.000 €
250.000 €
200.000 € S
150.000 €

[J ke J kp7
100.000 €

KP2

P3
O
e
0€
Jan.20 Jul.20 Jan.21 Jul.21 Jan.22 Jul.22 Jan.23 Jul.23 Jan.24

50.000 € K O kp5

O Vergleichspreise vorlaufiger Ertragswert

Der Vergleich ist wenig aussagekraftig, da kein Vergleichspreis den Spezifikationen des
Bewertungsobjekts entspricht und die wertbildenden Grundstlicksmerkmale der Ver-
gleichsobjekte nicht hinreichend bekannt sind.

Davon abgesehen entspricht das Bewertungsobjekt am ehesten dem Kauffall Nr. 1,
verfligt aber iber einen neueren Anbau. Die Kauffalle Nr. 2 bis 5 erscheinen nicht zum
Vergleich geeignet. Insoweit ist das Bewertungsergebnis gerechtfertigt.
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5.6 Verkehrs-/ Marktwert

Die Verkehrswertableitung erfolgt entsprechend der tiblichen Preisbildungsmechanismen
und der zur Verfiigung stehenden Daten anhand des Ertragswerts (278.372,04 Euro); s.
Abschnitt 5.1.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird daher wie folgt geschatzt:

SandstraRRe 18, 04860 Dreiheide / Suptitz

Grundbuchamt: Torgau

Grundbuch: Siptitz

Blatt: 812

BV-Nr.: 1,2,3

Gemarkung: Suptitz (Flur 1)

Flurstick: 61/5 (Gebiude-/ Freifliche, SandstraRe 18, 2.867 m?)

57/4 (Gebiude-/ Freifliche, SandstraRe 18, 75 m?)
59/1 (Gebiude-/ Freifliche, SandstraRe 18, 13 m?)

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag: 07.12.2023

Verkehrs-/ rd. 278.000,00 Euro

Marktwert: (i. W. zweihundertachtundsiebzigtausend Euro)

zur Beachtung:

= fiir die wirtschaftliche Einheit (BV-Nr. 1 bis 3)

= ohne ggfl. bestehenden Pachtvertrag (S. 14)

= inkl. moglicher Scheinbestandteile (S. 25 und 14)

Der Verkehrswert unterliegt einer marktiblichen Streuung, ohne dass dies auf be-
stimmte Einflisse zurickzufihren ist. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr spielen regel-
maRig Zufalligkeiten eine Rolle (z. B. subjektive Betrachtungen, Verhandlungsgeschick).
Malstab der Verkehrswertermittlung kann demnach nicht der héchste und auch nicht
der niedrigste Preis innerhalb dieses Streuungsbereichs sein. Die Ermittlung einer Ver-
kehrswertspanne ist nicht zugelassen (§ 194 BauGB).

[
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5.7 rechnerische Einzelwerte

Das Bewertungsobjekt besteht aus drei Grundstlicken, die eine wirtschaftliche Einheit
bilden (s. Abschnitt 2.2). Der Verkehrs-/ Marktwert hierfur betragt rd. 278.000,00 Euro.

Die Grundstiicke sind ungleichen Zuschnitts, ungleicher Lage und ungleicher Gro3e. Das
Hauptgebaude (Halle mit Anbau) ist (iber die gemeinsamen Grundstiicksgrenzen hi-
naus errichtet, wobei die Grundstlicke BV-Nr. 2 (Flurstick 57/4) und 3 (Flurstiick 59/1)
gemaR ihren GrolRen einen nur sehr geringen Anteil daran haben; ggfl. sind diese Grund-
stlicke erst infolge einer Grenzkorrektur wg. der aufstehenden Bebauung entstanden:

Skizze Lageplan (Herzog)

Die Einzelwerte werden aus diesem Grunde rechnerisch anhand der Grundstiicksfla-
chenanteile wie folgt vorgeschlagen:

BV-Nr. 1 (Flst. 61/5): 278.000,00 Euro x 2.867 m? / 2.955 m?* = 269.721,15 Euro

BV-Nr. 2 (Flst. 57/4): 278.000,00 Euro x 75 m?/ 2.955 m? = 7.055,84 Euro
BV-Nr. 3 (Flst. 59/1): 278.000,00 Euro x 13 m?/ 2.955 m? = 1.223,01 Euro
Summe: 278.000,00 Euro

]
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6 Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung Il)

Zwangsvollstreckungsvermerke sind Sicherungsmittel eigener Art und keine Dienstbar-
keiten. Sie beschrdanken die Verfligungsgewalt des Eigentliimers Uber sein Grundstiick
und werden in der Wertermittlung grundsatzlich nicht bericksichtigt. Bei Eigentumser-
werb des Erstehers mit Zuschlag werden ZV-Vermerke geldscht.

7 Schlussbemerkung und Unterschrift

Ich versichere das Gutachten unabhangig, ohne eigenes Interesse am Ergebnis und
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt zu haben.

Torgau, den 21.12.2023

Christoph Herzog

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Vervielfaltigung / Verwertung durch Dritte nur mit schriftlicher Genehmigung.

8 Anlagen

Anlage 1 Fotodokumentation (von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus)

Hinweis: Der Vertreter des Antragsgegners hat die Erstellung von Fotoauf-
nahmen auf dem Bewertungsobjekt gestattet, dagegen der Verwendung
der Aufnahmen im Gutachten (Internet) widersprochen. Die Erklarung ist
schriftlich dokumentiert.

Anlage 2 Grundrissskizze Halle (mal3stabslos, Herzog)

Anlage 3 Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, LRA Nordsachsen
= Liegenschaftskartenauszlige, Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
= Flurstlcks- und Eigentumsnachweis (anonymisiert)
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Abb. 1: SandstraRe, Blickrichtung Stidwesten, Kennzeichnung Bewertungsobjekt

Abb. 2: Grundstlicksansicht aus der Sandstrafle



Anlage 1

Abb. 3: Grundstiicksansicht von der Gartenstrale, Blickrichtung Osten, Kennzeich-
nung Bewertungsobjekt

Abb. 4: Grundstiicksansicht von der Gartenstrale, Blickrichtung Osten, Kennzeich-
nung Bewertungsobjekt
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Abb. 5: Grundstilicksansicht von der GartenstraRe, Blickrichtung Nordosten, Kenn-
zeichnung Bewertungsobjekt
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Abb. 6: Gebaudeansicht von der 6ffentlichen Verkehrsflache "Am Sportplatz",
Blickrichtung Nordosten



Anlage 1

Abb. 7: Grundstiicksansicht von der offentlichen Verkehrsflache "Am Sportplatz",
Blickrichtung Westen, Kennzeichnung Bewertungsobjekt

Abb. 8: Gebaudeansicht von der 6ffentlichen Verkehrsflache "Am Sportplatz",
Blickrichtung Westen, Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen
Landkreis Nordsachsen

Dr.-Belian-Stral3e 5

04838 Eilenburg Anla ge3

Flurstick: 61/5 Gemeinde: Dreiheide

Gemarkung: Suptitz Flur 1 (7993) Kreis: Landkreis Nordsachsen

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:2000

Erstellt am 11.10.2023

5714558
e

5714118

MaBstab  1:2000 2 2 2 £ Meter

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Séchsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von MaRen, insbesondere von GrenzmaRen oder Grenzabstanden nicht geeignet.

Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strale 5, 04838 Eilenburg

19€95€CE


herzog
Polygon


Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen Liegenschaftskataster
Dr.-Belian-Stralle 5

04838 Eilenburg Anl a ge 3 Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 11.10.2023

Flurstick: 61/5 Gemeinde: Dreiheide
Gemarkung: Suptitz Flur 1 (7993) Kreis: Landkreis Nordsachsen

50~

5714283

MaRstab  1:500 [aenansnann: i ¥ Meter

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Séchsischen Vermessungs- und Katastergesetz

Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von MaRen, insbesondere von GrenzmaRen oder Grenzabstanden nicht geeignet.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strale 5, 04838 Eilenburg
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Vermessungsverwaltung desAFrei aates Satﬁsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen NnNiage .

Dr -Belian-Strafe 5 g Liegenschaftskataster

04838 Eilenburg Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Erstelit am 11.10.2023

Flurstlick 57/4 Gemarkung Suptitz Flur 1 (7993)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Dreiheide
Landkreis Nordsachsen
Lage: Sandstralle 18
Flache: 75 m?
Tatsachliche Nutzung: 75 m? Handel und Dienstleistung

Hinweise zum Flurstlcc Verfahren nach Flurbereinigungsgesetz ,Stiptitz"

Flurbereinigungsbehdérde: Landkreis Nordsachsen
Verfahrensbezeichnung: 300571

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick

Buchung: Grundbuchamt Torgau
Grundbuchbezirk Stptitz (8176)
Grundbuchblatt 812

Laufende Nummer 2

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfilhrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentiimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt. Seite 1 von 2
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strafle 5, 04838 Eilenburg



Vermessungsverwaltung desAFrei aates Satﬁsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen NnNiage .

Dr -Belian-Strafe 5 g Liegenschaftskataster

04838 Eilenburg Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Erstelit am 11.10.2023

Flurstick 59/1 Gemarkung Suptitz Flur 1 (7993)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Dreiheide
Landkreis Nordsachsen

Lage: Sandstral’e 18
Flache: 13 m?
Tatsachliche Nutzung: 13 m? Handel und Dienstleistung

Hinweise zum Flurstlcc Verfahren nach Flurbereinigungsgesetz ,Stiptitz"

Flurbereinigungsbehdérde: Landkreis Nordsachsen
Verfahrensbezeichnung: 300571

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick

Buchung: Grundbuchamt Torgau
Grundbuchbezirk Stiptitz (8176)
Grundbuchblatt 812

Laufende Nummer 3

Benutzung nach Mafigabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum S&chsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentiimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Stralle 5, 04838 Eilenburg

Seite 1 von 1



Flurstlicken

Erstelit am 11.10.2023

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen An age 3 Li

. iegenschaftskataster
Dr.-Belian-Stralle 5
04:833 :Eairenbfrge Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

mit Angaben zu benachbarten

Flurstiick 61/5 Gemarkung Suptitz Flur 1 (7993)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Dreiheide
Landkreis Nordsachsen
Lage: Sandstralle 18
Flache: 2 867 m?
Tatsachliche Nutzung: 2 867 m? Industrie und Gewerbe

Hinweise zum Flurstlcc Verfahren nach Flurbereinigungsgesetz ,Stiptitz"

Flurbereinigungsbehdérde: Landkreis Nordsachsen
Verfahrensbezeichnung: 300571

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick

Buchung: Grundbuchamt Torgau
Grundbuchbezirk Stptitz (8176)
Grundbuchblatt 812

Laufende Nummer 1

|

fi

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfilhrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentiimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strafle 5, 04838 Eilenburg
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