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Wohngrundstiick WST: 13.11.2025

Teichstralle 2

04509 Lobnitz OT Reibitz

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse fiir das AG Leipzig

Objektangaben

PLZ: 04509 Ort: Lobnitz OT Reibitz Strale: Teichstralie 2
Gemarkung: Reibitz ~ Flur: 3 Flurstiick: 63/17
Aktenzeichen: 456 K 215/25
Wertermittlungsstichtag: 13.11.2025
Ortsbesichtigungstermin: 13.11.2025
Ende der Recherchen: 27.11.2025
Verkehrswert — Flst. 63/17—: 169.000,00 €

in Worten: - einhundertneunundsechzigtausend Euro -

Zubehorstiicke gemifl § 97 BGB - oberirdischer Flissiggastank —
frei geschitzter Gesamtzeitwert -: 293,56 €

Kurzbeschreibung

Grundbesitz von Reibitz; (GBA Eilenburg), Blatt 236
BV-Nr. 1: der Gemarkung Reibitz, Flur 3, Flist. 63/17 zu 1.090 m?,
Teichstrafle 2 - Gebdiude- und Freifliche

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus
im Wesentlichen in DDR-typischer Bauweise mit Aullenterrasse sowie zusétzli-
chen Anbauten und Nebengelass (Carport, ehem. Stallungen, Schuppen und Werk-
statt etc.) teils einfachster Bauart auf einem rd. 1.090 m? groen Grundstiick.

Das Wohngebdude mit Anbauten ist in Massivbauweise hergestellt, besitzt ein
Erdgeschoss und ist nur im vorderen Teil geringfiigig teilunterkellert.

Das Baujahr wurde mit ca. 1975 angegeben.

Die Wohnfldche im Gebdude betrigt grob liberschligig ca._145 m? zzgl. der Nutz-
fliche im Keller und der AuBenterrasse (Angabe ohne Gewahr).

Besonderheiten:

Ein Grofiteil der Sanierungsmafinahmen fand aussagegemill vor Ort - ca.
Mitte bis Ende der neunziger Jahre — statt. Weiterhin fanden Teilsanierungs-
mafinahmen ca. 2007 bzw. 2017 statt. Der 6stliche Anbau (ehemalige Stallung)
wurde ca. 2017 bzw. 2018 baulich mit dem WohngebAude verbunden und ent-
sprechend aus- bzw. umgebaut.

Es sind weitere bzw. erneute Sanierungs- bzw. Modernisierungsmafinahmen
am Wohngebéiude erforderlich. Am Haupt- als auch an den Nebengebduden
wurden zudem in Teilbereichen Bauschéiden gesichtet.

Vorderansicht des Wohnhauses Hinteransicht des Wohnhauses
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Aus dem Gutachten entnommene Angaben in Kurzform

Mieter oder Pichter:

Zwangsverwaltung:

Grundstiicksart:

Grundstiicksgesamtgrofie:

Wohnflidche
im Wohngebéude:

PKW-Stellplitze:

Nicht im Grundbuch
bezeichnete dinglich Berechtigte:

Behordliche Beschriankung
oder Beanstandung:

Offene offentliche Lasten,
insbesondere Grundsteuerschulden:

Energiepass:

Zubehorstiicke gemal § 97 BGB:

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.
Es besteht Leerstand.

keine

bebautes Wohngrundstiick - Flst. 63/17 -
It. Grundbuch 1.090 m? - Flst. 63/17 -
grob iiberschligig rd. 145 m?

zzgl. Nutzfldche der AuBlenterrasse
[Angabe ohne Gewihr!]

vorhanden

nicht bekannt

angabegemal keine

Nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde-
verwaltung Lobnitz, per 29.10.2025 beste-
hen offene Offentliche Lasten in Hohe von

119,44 € zum 29.10.2025.

wurde nicht vorgelegt

Es wurde ein oberirdischer Fliissiggasbehél-

ter in Fremdeigentum vorgefunden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Auftraggeber und Zweck des Gutachtens

Das Verkehrswertgutachten wurde mit Beschluss vom 20.10.2025 durch das
Amtsgericht Leipzig beauftragt. Das Wertermittlungsgutachten dient nur der
Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren. Eine anderweitige Verwen-
dung des Gutachtens ist nicht zuldssig bzw. kann nicht empfohlen werden.

1.2 Gegenstand der Wertermittlung

Die Wertermittlung bezieht sich auf den im Grundbuch von Reibitz
(GBA Eilenburg), Blatt 236, eingetragenen Grundbesitz:

Grundbuch von Reibitz (GBA Eilenburg), Blatt 236,

Gemarkung Reibitz, Flst. 63/17 zu 1.090 m?,

1.3  Wertermittlungsstichtag (§ 2 ImmoWertV2021)

Der Wertermittlungsstichtag (WST) bezieht sich auf den Tag der Inaugen-
scheinnahme, den 13.11.2025.

1.4 Qualititsermittlungsstichtag (§ 2 ImmoWertVv2021)

Der Qualitatsermittlungsstichtag bezieht sich auf den Tag der Inaugenschein-
nahme, den 13.11.2025.

1.5 Ortsbesichtigungstermin und Teilnehmer

Der Ortsbesichtigungstermin fand am 13.11.2025 von 17:30 — 18:30 Uhr am
Bewertungsobjekt statt.

Die Teilnehmer waren: zeitweilig der Prozessbevollméchtigte des Antrag-
stellers, die Antragsgegnerin, der Antragsgegner
und
Herr Stoppe als bestellter Sachverstiandiger.

1.6 Besonderheiten zum Ortsbesichtigungstermin

Der Zugang in die Gebdude Wohn- und Nebengebidude bzw. auf das Grund-
stiick wurde dem Sachverstindigen uneingeschrdinkt gewahrt. Das Grundstiick —
Flst. 63/17 — mit der Bebauung war zur Ortsbesichtigung nicht bewohnt bzw.
wurde nicht genutzt. Im Wohngebdude befand sich noch teilweise dlteres Rest-
mobiliar. Verdffentlichungen von Fotoinnenaufnahmen des Wohngebdudes im
Gutachten wurden durch die Antragsgegner nicht gewiinscht, sodass in der bei-
gefiigten Fotodokumentation entsprechend nur AuBenaufnahmen von dem
Wohngebédude ersichtlich sind. Baugrunduntersuchungen wurden nicht vorge-
nommen, da sie kein Bestandteil von Verkehrswertgutachten sind.
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2 Vorbemerkungen

2.1 Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung

In der Verkehrswertermittlung werden die Wege zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes iiber die einzelnen Wertermittlungsverfahren aufgezeigt und im jeweils
zu erstellenden Verkehrswertgutachten dargestellt.

Hierzu wurde mit der Rahmengesetzgebung (BauGB §§ 192-199) zur Werter-
mittlung und deren Ausfiihrung die ImmoWertV2021 erlassen.

In den §§ 6 - 11 der ImmoWertV2021 sind die Grundziige zur Ermittlung
des Verkehrswertes geregelt. Dort wird bestimmt, dass zur Verkehrswer-
termittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV2021), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV2021), das Sachwertverfah-
ren (§§ 35 - 39 ImmoWertV2021) bzw. mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen sind.

Die Bodenwertermittlung ist in den §§ 40 - 45 der ImmoWertV2021 gere-
gelt. Aus dem(n) Ergebnis(sen) der herangezogenen Verfahren und deren
Wiirdigung beziiglich ihrer Aussagefihigkeit ist dann unter Beriicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt der Verkehrswert zu bemessen.

Hinweis zum Grundsatz der Modellkonformitéit:

Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir 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
Modellkonformitét erforderlich ist (§ 10 ImmoWertV2021).

Der Verkehrswert (auch der Gemeine Wert, der Marktwert, der Zeitwert) ist ein
geschitzter Wert flir Gegensténde.

Es wird dabei von einem theoretisch zu erzielenden Preis ausgegangen, der bei
einem Verkauf des Gegenstandes erzielt werden wiirde. Hierbei miissen alle
Markteinfliisse beriicksichtigt werden. Bei Grundstiicken sind dies zum Beispiel
die Lage, die GroBe oder die Kauferschicht. Der Verkehrswert ist demnach nicht
immer mit dem Kaufpreis identisch. Notverkaufspreise, Gefilligkeitspreise,
Liebhaberpreise sind nicht mit dem Verkehrswert gleichzusetzen.

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder person-
liche Verhiltnisse zu erzielen wire.”
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2.2 Vorbemerkung im konkreten Fall

Das Verkehrswertgutachten ist ausschlieBlich dem Gebrauch des Auftraggebers
bzw. dem angegebenen Zweck vorbehalten. Der Verkehrswert wird im vorlie-
genden Fall, wie es die iibliche Praxis ist, geschitzt. Um keine iibertriebene
Exaktheit vorzutduschen, wird in den nachfolgenden Berechnungen auch in iib-
licher Weise gerundet.

Feststellungen und Aussagen werden nur insoweit getroffen, als sie fiir die Be-
wertung relevant sind.

Das Verkehrswertgutachten (als Onlinegutachten) ist nicht im Sinne einer be-
triebswirtschaftlichen Analyse oder Bauzustandsanalyse verwendbar.

Es handelt sich bei dem beauftragten Verkehrswertgutachten auch nicht um ein
Bauschadensgutachten, in welchem die etwaigen Bauschidden bzw. -méingel
detailliert beschrieben werden miissen. Eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens und wére ggf. geson-
dert zu beauftragen.

Das Onlinegutachten dient ausschlieBlich der Verdffentlichung im Internet.

Um den Datenschutz- und Urheberrechtschutz zu gewéhrleisten, wurde dieses
beauftragte Onlinegutachten fiir die Verdffentlichung im Internet unter Beach-
tung verschiedener Sicherheitsstandards und Vorgaben des Amtsgerichtes er-
stellt und anonymisiert.

Dieses Onlinegutachten ist demnach nicht gleichzusetzen mit einem schriftlich
erstellten Vollgutachten.

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die im Gutachten ver-
wendeten Massen- und Fldchenangaben, die Ermittlung des Mietzinses, die
ermittelten Bewirtschaftungskosten und die Sanierungs- bzw. Reparaturkosten
nur fiir diese Wertermittlung erstellt sind.

Eine anderweitige Verwendung jeglicher Werte bzw. Angaben aus dem Gut-
achten ist nicht zuldssig.

Die Fldchenangaben, insbesondere der Wohnfliche, kénnen nicht fiir behord-
liche Angaben genutzt werden, da hier eine Schwankungsbreite bis 10 % vor-
liegen kann. Diesbeziiglich wdre eine detaillierte Berechnung notwendig.
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3 Lage- und Ortsbeschreibung des Grundstiicks

Makrolage:

Die Gemeinde Lobnitz liegt im Norden des Freistaates Sachsen, im Landkreis
Nordsachsen, etwa 14 km nordlich von Delitzsch, 35 km nordostlich von
Leipzig und 10 km siidwestlich von Bad Diiben entfernt.

Das Gemeindegebiet grenzt unmittelbar an das Bundesland Sachsen-Anhalt.
Lobnitz ist Teil der Verwaltungsgemeinschaft Lobnitz und besteht aus den
Ortsteilen Lobnitz, Reibitz, Roitzschjora und Sausedlitz. Die Region ist ge-
pragt durch eine landlich ruhige Struktur mit ausgedehnten Acker- und Wald-
flichen sowie den Rekultivierungs- und Erholungsgebieten der ehemaligen
Braunkohletagebaue (z. B. Seelhausener See, Goitzsche-Seengebiet).

Die Verkehrsanbindung erfolgt {iber die Staatsstralen S 4 und S 12 in Richtung
Delitzsch, Bad Diiben und Bitterfeld-Wolfen. Uber Delitzsch besteht An-
schluss an die BundesstraBe 183a und weiterfiihrend an die Bundesautobahn 9
(Berlin-Leipzig-Miinchen).

Der néchstgelegene Bahnhot befindet sich in Delitzsch (Regionalverkehr nach
Leipzig und Halle/Saale). Busverbindungen bestehen zwischen Ldbnitz, Bad
Diiben und Delitzsch.

Insgesamt ist die Makrolage als ldndlich gut angebunden einzustufen. Das Ge-
meindegebiet profitiert von der Ndhe zur Metropolregion Leipzig und den auf-
gewerteten Landschafts- und Freizeitflichen im Leipziger Neuseenland.

Mikrolage:

Der Ortsteil Reibitz liegt etwa 3 km 0Ostlich des Hauptortes Lobnitz und z&hlt
rund 350 Einwohner. Die Siedlungsform ist typisch dorflich mit tiberwiegend
Einfamilienhdusern, Gehoften und landwirtschaftlichen Anwesen entlang der
Hauptstrafle (Ortsstraf3e).

Die Umgebung ist von landwirtschaftlich genutzten Flichen, Wiesen und klei-
neren Waldabschnitten geprigt. Der Ort liegt in leicht welligem Gelénde in der
Leipziger Tieflandsbucht, unweit der Diibener Heide. Der Charakter ist {iber-
wiegend ruhig, griin und naturnah.

Innerhalb des Ortes sind keine wesentlichen Immissionen durch Verkehr oder
Gewerbe vorhanden. Das Wohnumfeld wird durch Ein- bis Zweifamilienhéu-
ser in offener Bauweise und grofe Grundstiicksflachen gepragt.

Einrichtungen des téiglichen Bedarfs (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen,
Kindertagesstdtten) befinden sich iiberwiegend im Hauptort Lobnitz sowie in
Delitzsch und Bad Diiben, die jeweils in wenigen Fahrminuten erreichbar
sind.

Die Verkehrsanbindung erfolgt iiber eine Gemeindestraf3e, die nach Lobnitz
fiihrt und dort Anschluss an die S 12 bietet. Der 6ffentliche Nahverkehr wird
durch Buslinien nach Delitzsch und Bad Diiben bedient.
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Grundbuchinhalt Blatt 236

Die nachfolgenden Angaben sind hier lediglich gekiirzt, sinngemdfp und
anonymisiert gemdf3 den vorgegebenen Sicherheitsstandards wiedergege-
ben:

Blatt 236:

sinngeméille und gekiirzte Eintragungen im Grundbuchblatt 236:

Im Bestandsverzeichnis ist eingetragen:

unter 1fd. Nummer 1: Reibitz, Flur 3, Flurstiick 63/17,
Gebaude und Freiflache zu 1.090 m?,
Teichstrale 2

In Abteilung I des Grundbuchs sind als Eigentlimer
unter lfd Nr. 21 sk ok s sk o o ok s ok o sk sk skosk skok skoskosk ko

unter lfd Nr DD wRsskokokok sk sdoskockokoskok sk skokokokok

unter lfd Nr 2 3 ok s o sk sk s sk ok sk sk ook ook sk skeosk skosk skok

- 2.1- 2.3 in Erbengemeinschaft -

Erbschein vom 07.10.2020, eingetragen am 29.11.2022.

In Abteilung IT des Grundbuches ist eingetragen:
unter Ifd. Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemeinschatft ist
angeordnet (Amtsgericht Leipzig, AZ: 456 K 215/25);
eingetragen am 29.09.2025.

Die Abteilung III ist fiir die Wertermittlung in diesem konkreten Fall nicht von
Bedeutung. Eventuelle Eintragungen bleiben demzufolge fiir die Wertermittlung
unberticksichtigt.
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4.2 Tatsiachliche Eigenschaften

Ort und Einwohner: Lobnitz OT Reibitz mit Ortsteilen
ca. 2.099 Einwohner [Stand: 06/2025],
Ortsteil Reibitz ca. 350 Einwohner
[Stand: 06/2025]

Bundesland: Sachsen

Verkehrslage/Entfernungen: Das Bewertungsgrundstiick liegt im Ostlichen Be-
reich von Reibitz in einer gewachsenen Wohnsied-
lung. Geschifte des tdglichen Bedarfs befinden
sich in Lobnitz bzw. Delitzsch. Reibitz ist durch
den OPNV mit mehreren Buslinien an die umlie-
genden Ortschaften gut angeschlossen.

Wohn- bzw. Geschiftslage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer
ruhigen Wohnlage. Als Geschiftslage ist der
Standort eher weniger geeignet.

Immissionen/Emissionen: ~ Die Immissionen bzw. Emissionen in der Umge-
bung sind im Normalbereich eines Ortes, der Gro-
Be von Reibitz, einzustufen.

Topografische

Grundstiickslage: Das Grundstiick liegt groBBtenteils eben zur Straf3e.
Lagebeurteilung: Es handelt sich hier um eine landlich geprégte
Wohnlage.

4.3 Gestalt und Form

Grundstiicksgrofe: Die Gesamtgrundstiicksgrofle, bestehend aus dem
Flurstiick 63/17, betragt ausweislich im Grund-
buch ca. 1.090 m~

Bemerkung: Die Flurstiicksform ist als rechteckig bzw. trapez-
formig zu bezeichnen.

4.4 Oberflaichen- und Bodenbeschaffenheit

Oberflachenbeschaffenheit: Das Grundstiick — Flst. 63/17 — ist mit einem frei-
stehenden Einfamilienhaus sowie weiteren Neben-
gelass (ehem. Stallungen, Werkstatt, Carport etc.)
bebaut.
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Bewuchs auf Grundstiick:

Bodenbeschaffenheit:

Hohenlage zur Stral3e:

StraBenfront:

StraBenart:

Auf dem Grundstiick — Flst. 63/17 — befinden sich
vorwiegend Laubbewuchs und Rasenfldchen sowie
Wildwuchs.

Soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich
um normal tragfahigen Boden.

Das Grundstiick liegt groBtenteils eben zur Straf3e.

Die Stralenfront des Wohngrundstiicks (Flst.
63/17) betriagt insgesamt ca. 30 Meter.

Die Strafle — Teichstralle — ist eine ausgebaute as-
phaltierte Stra3e mit Parkbuchten.

4.5 Entwicklungszustand

Es handelt sich bei dem Grundstiick i. S. des § 3 ImmoWertV2021 um ortsiib-
lich erschlossenes baureifes Land (erschlieBungsbeitragsfrei).

Entwicklungsstufe:

Das Grundstiick ist voll erschlossen (ortsiibliche
ErschlieBung).

4.6 ErschlieBungszustand und Baugrund

Anschliisse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Baugrund, Grundwasser
(soweit vor Ort ersichtlich):

Strom (Oberleitung) und Trinkwasser werden aus
offentlicher Versorgung bereitgestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt in das 6ffentliche
Abwassernetz.

Das Niederschlagswasser wird derzeit nicht ins 6f-
fentliche Netz abgeleitet, sondern versickert auf
dem Grundstiick.

Rissbildungen, die auf ungleichméfige Setzungen
hinweisen, waren zum Ortstermin nicht sichtbar,
sodass von normal tragfdhigem Baugrund auszuge-
hen ist. Probleme mit Grund- oder Schichtenwasser
bestanden augenscheinlich nicht. In dieser Werter-
mittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie
sie auch in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Dariliberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.
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4.7 Rechtliche Gegebenheiten

4.7.1 Rechte und Belastungen

Mieter und Péchter Das Bewertungsobjekt (Gebdude mit Grundstiick)
ist nicht vermietet. Zur Ortsbesichtigung bestand
Leerstand.

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte: Nicht eingetragene Lasten und Rechte konnten
nicht festgestellt werden.

Zubehdrstiicke
gemil § 97 BGB: Es wurden Zubehorstiicke gemdll § 97 BGB ge-
sichtet (siche Punkt 6.6).

Offene 6ffentliche Lasten,

insbesondere Grundsteuer-

schulden: Nach schriftlicher Auskunft der Gemeindeverwal-
tung Lobnitz, per 29.10.2025 bestehen offene 6f-
fentliche Lasten in Hohe von 119,44 € zum
29.10.2025.

4.7.2 Bauplanungsrecht

Art und MaB3 der Bebauung/

Nutzung in der Umgebung: Das Grundstiick — Flst. 63/17 — ist mit einem
Wohnhaus und Nebengelass (ehem. Stallungen,
Werkstatt, Carport etc.) bebaut. Die Art der Be-
bauung ist demzufolge als wohnbauliche Nutzung
anzusehen.
Im Umfeld besteht vorwiegend aufgelockerte,
offene ein- bis mehrgeschossige Wohnbauweise
sowie gewerbliche Bebauung — Pferde- und Reit-
anlage —.

Bauliche Ausnutzung: Gemdll BauNVO ist die =zuldssige Grund-
flichenzahl (GRZ) nicht {iberschritten.

Bauplanungsrecht: GemilB Auskunft der zustdndigen Fachbehdrden
(Bauamt Lobnitz) liegt das Bewertungsobjekt in-
nerhalbeines im Zusammenhang bebauten Ortsteil
und ist somit nach § 34 des BauGB zu beurteilen.
Belange des Denkmal- und Naturschutzes werden
im konkreten Fall laut Auskunft der Fachbehdrden
nicht bertihrt.

Grenzverhiltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: Das Grundstiick — Flst. 63/17 — weist lediglich durch
die Nebengebdude Grenzbebauungen zu den Nach-
bargrundstiicken auf.
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Vorhandene Nutzung:

Denkmalschutz:

4.7.3 Baulasten

Altlasten:

Offentliche Baulasten:

Das Wohngrundstiick steht aussagegemal} seit ca.
Juni 2025 leer bzw. wird nicht mehr genutzt.

Gemail} schriftlicher Auskunft der — Unteren
Denkmalschutzbehorde — sind derzeit fiir das
Flurstiick keine Kulturdenkmale in der aktuellen
Denkmalliste des Freistaates erfasst.

Das Flurstiick liegt auch nicht in einem bekannten
archdologischen Relevanzgebiet.

Zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages wa-
ren keine Altlasten erkennbar.

Gemal Schreiben vom 11.11.2025 des Landrats-
amtes Nordsachsen Bauordnungs- und Planungs-
amt, sind fiir das zu bewertende Flurstiick keine
Baulasten eingetragen.

4.7.4 Bauordnungsrecht

Bauordnungsrecht:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurden auftragsgemaf nicht iiberpriift.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die for-
melle und materielle Legalitdt der baulichen An-
lagen vorausgesetzt.

4.7.5 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

Beitrags- und

abgabenrechtliche Situation: Es handelt sich um erschlieBungsbeitragsfreies

(ebf.) Land gemal3 § 127 ff. BauGB.

Inwieweit sonstige Betrdge bzw. Abgaben an die
Gemeinde getétigt werden miissen, ist im Vorfeld
eines Erwerbes mit der Gemeinde zu kldren.
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5 Beschreibung der Gebiude und der Aufienanlagen

5.1 Gebiudebeschreibung auf Flst. 63/17

Die Gebdude und die AulBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fiir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind.

Objekt- bzw. aussagefihige Bauunterlagen wurden seitens der Prozessbe-
teiligten dem Sachverstindigen nicht zur Verfiigung gestellt. In der ge-
meinde Lobnitz liegen ebenfalls keine Bauunterlagen vom Objekt vor.
Somit beruhen die Beschreibungen der Gebiudesubstanz im Gutachten im
Wesentlichen auf Angaben bzw. Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr bzw. zum
Zeitpunkt der angegebenen Sanierung.

Art der Gebdude: Die Bebauung des Flurstiicks 63/17 besteht aus

einem teilunterkellerten eingeschossigen Wohnge-
biude als Einfamilienhaus in Massivbauweise und
Nebengebiude teils einfachster Bauart.
Die anrechenbare Wohnfldche des Wohngebiudes
betrdgt grobiiberschldgig rd. 145 m? zzgl. der
Nutzflaiche im Keller und der AuBenterrasse (An-
gabe ohne Gewihr).

Baujahr: Das Wohnhaus wurde urspriinglich angabegeméif
ca. 1975 errichtet und ca. 2017/2018 durch den
Ostlichen Anbau (ehemalige Stallung) baulich mit
dem Wohngebdude verbunden und entsprechend
aus- bzw. umgebaut.

Sanierung/
Modernisierung It. Angabe

der Prozessbeteiligten: Ein Grofiteil der SanierungsmafBnahmen fand aus-
sagegemal vor Ort - ca. Mitte bis Ende der neunzi-
ger Jahre — statt. Weiterhin fanden Teilsanie-
rungsmaflnahmen ca. 2007 bzw. 2017 statt. Der
Ostliche Anbau (ehemalige Stallung) wurde ca.
2017 bzw. 2018 baulich mit dem Wohngebdude
verbunden und entsprechend aus- bzw. umgebaut.
Es sind weitere Sanierungsmallnahmen, insbhe-
sondere der Haus- und Heizungstechnik und
des Innenausbaus sowie Mafinahmen der ener-
getischen Gebiudesanierung zu erwarten.
Am Wohngebidude wurden in Teilbereichen
und an der Aullenfassade Bauschiden gesichtet.
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5.1.1 Wohngebaude

— 7 3 11
<HFEIE= |

Bebauung: Es handelt sich hierbei um ein geringfligig teilunterkellertes
Einfamilienhaus (EG) in Massivbauweise.

Wohn-/Nutzfldche nach Angabe:  ca. 145 m? zzgl. AuBBenterrasse

(Angabe ohne Gewihr)
Flurstiick: 63/17
Art des Gebaudes: Wohngebiude in Massivbauweise
derzeitige Nutzung: Leerstand
Baujahr: ca. 1975 (Angabe ohne Gewdhr)

ca. 2017/2018 baulich erweitert

Gebiudeklasse: mittelschwere Bauweise

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: - massiv gemauert

Fundamente/Bodenplatte: - vermutlich aus Streifenfundamenten
bestehend aus Stahlbeton

AuBenwinde: - Massivbauweise (Mischmauerwerk)
mit zusétzliche Innenddimmung

Innenwinde: - Massivbauweise (Mischmauerwerk)

Decken: - Holzbalkendecke mit Zwischenddmmung
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Ausfiihrung und Ausstattung

FuBlboden: - Estrich bzw. Holzdielung mit versch. Beldgen
wie Fliesen, Laminat und Teppich (z.T. erneue-
rungsbediirftig)

Treppen: - gemauerte Steintreppe in die Teilunterkellerung

Innenansichten: - verputzte Wandfldchen mit einfacher Tapete

bzw. Raufasertapete mit unterschiedlichen Farb-
anstrichen (z.T. erneuerungsbediirftig) sowie mit
Wandpaneelen versehen,

- Bad ca. 1,25 m hoch gefliest,

- Deckenflichen mit Anstrich bzw. Deckenpaneele
(z. T. erneuerungsbediirftig)

Fenster: - Kunststofffenster ohne Rollldden in Dreh-Kipp-
Ausfithrung gem. Standard der neunziger Jahre
und gemal3 Einbaujahr ca. 2018 mit 3fach Ver-
glasung im Anbau

Tiiren: - erncuerte Holzinnentiiren z.T. mit Glasausschnitt
und Schiebetiiren,
- nachtriglich erneuerte Hauseingangstiir mit Glas-

ausschnitt

Dachkonstruktion: - abgebundene Holzdachkonstruktion gem. Statik

Dachform: - flachgeneigte Satteldachkonstruktion am Haupt-
gebidude und Pultdachkonstruktion an den An-
bauten

Dacheindeckung: - Kunststoffelemente bzw. Metallschindeln auf

Holzbeplankung mit Zwischenddmmung

Aulenansicht: - Aullenputz mit veraltetem Anstrich,
- Sockelbereich verputzt mit Fehlstellen und Putz-
abplatzungen
Schornstein: - vorhanden
Besondere Bauteile: - Aullenterrasse mit Unterbau,

- Rauchabzug fiir Kamin bzw. Ofenanschluss
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Technische Ausstattung/Installation

Elektroinstallation:

Sanitérinstallation:

Sanitére Einrichtungs-
gegenstinde:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Die vorgefundene Installation ist gemifl Angabe im
Zuge der SanierungsmalBnahmen erneuert worden.
Jeder Raum hat mindestens eine Brennstelle und ist
mit Steckdosen versehen.

Die Sanitérinstallation im Bad wurde ca. 2017 er-
neuert.

Im Bad (Hauptbad) befinden sich ein Waschtisch,
eine Dusche, eine Eckeinbauwanne und ein sepa-
rates WC.

Zusitzlich befindet sich im erweiterten Anbau eine
kleines Gistebad mit Waschbecken und WC.

Die Wohnbereiche im Gebdude werden mit einer
Gaszentralheizung (Fliissiggas), welche sich im
Badvorraum befindet, beheizt.

Der im Fremdeigentum befindliche Fliissiggasbe-
hilter steht siidlich neben dem Wohngebéaude.

Die Beheizung erfolgt mit entsprechenden Kom-
paktheizkorpern. Im Géstebad befindet sich ein
Handtuchheizkorper.

Die Warmwasserversorgung erfolgt tiiber die
Heizanlage.

(Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstindigen keine Funk-
tionspriifung sdmtlicher technischer Einrichtungen durchgefiihrt wurde.)

Raumaufteilung im Gebiude

Nachfolgende Raumaufteilung ist gegeben:

Teilunterkellerung:

Erdgeschoss:

In der Teilunterkellerung im vorderen Anbau be-
findet sich ein Abstell- bzw. Lagerraum.

Im Erdgeschoss befinden sich die Rdume: Wind-
fang/Diele, Flur, Kiiche, Wohnzimmer und Giste-
bzw. Schlafzimmer. Im Anbau befinden sich die
Raume Schlaf- und Kinderzimmer sowie das Gés-
te-Bad.
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Zustand und Nutzbarkeit

Grundrissgestaltung: Die Grundrissgestaltung ist als baujahreszeittypisch
zu deklarieren. Es gibt zum Teil gefangene Raume
und Durchgangsrdume.

Belichtung und Besonnung: Die Belichtung und Besonnung in den Riumen
sind als ausreichend zu deklarieren.

Bauschdden und -méngel:  Da ein Teil der SanierungsmaBnahmen angabe-
gemil ca. Mitte bis Ende der neunziger Jahre
durchgefiihrt wurde, sind weitere Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten, insbesondere der Haus-
technik, des Innenausbaus sowie der energetischen
Gebidudesanierung zu erwarten.

Zudem wurden am Gebdude Bauschdden und -méngel
zur Ortsbesichtigung festgestellt.
Es wird jedoch nicht auf jeden Bauschaden bzw. —
mangel eingegangen, da es sich hierbei um ein
Verkehrswert- und nicht um ein Bauschadensgut-
achten handelt.
Nachfolgende Bauschidden bzw. -méngel wurden
u.a. zur Ortsbesichtigung festgestellt:

- unzureichende Wiarmeddmmung im Dach- und
Wandbereich des Gebiudes,

- Putzabplatzungen an den Wand- und Deckenberei-
chen im Gebéiude,

- stellenweise Rissbildung bzw. Putzabplatzung im
an den Wand- und Deckenbereichen,

- Salz- und Salpeterausblithungen am Sockelau3en-
putz,

- veraltete Heizanlagentechnik,

- FuBbodden z. T. abgenutzt,

- stellenweise veraltete Tapeten und Farbanstriche,

- die Silikon- bzw. Acrylfugen 16sen sich teilweise
und miissten erneuert werden,

- fehlende energetische Gesamtsanierung.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere durch den Echten Haus-
schwamm, wurde durch den Sachverstindigen augenscheinlich nicht festge-
stellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstorende Untersuchungen
nicht ausgeschlossen werden.

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstindigen nicht vorgelegt.

Nutzbarkeit des Gebdudes: Das Gebdude kann nach weiteren Sanierungs- und
Modernisierungsmallnahmen zu Wohnzwecken
genutzt werden.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Wohngebdudes als gut
bis befriedigend eingeschétzt werden. Der Ausstat-
tungsstandard im Gebdude war zum Wertermitt-
lungsstichtag als einfach bis Mittel zu deklarieren.
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5.1.2 Nebengebiude und Auflenanlagen auf Flst. 63/17

An der nordlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein kleiner {iberdachter La-
ger- bzw. Miilltonnenstellplatz. Hinter dem Hauptgebédude befindet sich ein alte-
res einstockiges ehemaliges Stallgebdude mit Flachdach. Unmittelbar an der
siidostlichen Grundstiicksgrenze sind ein weiteres Lager, Schuppen- bzw. Werk-
stattgebdude aus Holz errichtet. Hier sind Bauschidden aufgrund einer aufgebro-
chenen Tiir und undichtem Dachbereich ersichtlich.

Im siidlichen Bereich neben dem Hauptgebdude befindet sich ein grofziigiger
Doppelcarport mit Pultdach und Pflasterbelag, welcher angabegemél ca. 2015
errichtet worden ist.

Vorwiegend im Ostlichen Grundstiicksbereich befindet sich der Gartenbereich
mit Laubewuchs und vermehrten Wildwuchs.

Die Wege im Gartenbereich sind gepflastert bzw. befestigt oder mit Plattenbelag
versehen.

Die Regenwasserentwidsserung erfolgt auf das Grundstiick.

Des Weiteren befindet sich auf dem Grundstiick ein gebohrter Brunnen.

Das Grundstiick — Flst. 63/17 — ist durch einfache Zaunanlagen zu den Nachbar-
grundstiicken eingefriedet.

5.2 Zusammenfassung

Der vorgefundene bauliche Zustand des Wohnhauses als auch der Nebengebédude
kann als gut, aufgrund des Reparaturstaus und der Bauschdden auch als befriedi-
gend, eingeschétzt werden. Der Ausstattungsstandard im Gebdude war zum Wer-
termittlungsstichtag als einfach bis mittel zu deklarieren.

Es sind weitere Modernisierungs- bzw. Sanierungsmallnahmen zu erwarten. Zu-
dem wurden am Gebdude Bauschiden gesichtet. Es sind eine komplette Erneue-
rung bzw. Sanierung der Haustechnik sowie eine weitere energetische Sanierung
der Gebidudehiille zu empfehlen.

Hinweis des Sachverstiindigen:

Da es sich im konkreten Fall nicht um ein Bauschadensgutachten, sondern um
ein Verkehrswertgutachten handelt, werden die Kosten der erforderlichen Repa-
ratur- bzw. Nachbesserungsarbeiten nach iiblicher Praxis in der Verkehrswert-
ermittlung pauschal beriicksichtigt.
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5.3 Flachenangaben — Wohngebaude auf Flst. 63/17 —

Zur Berechnung der Bruttogrundfliche und der Wohnfldche des Bewertungsob-
jekts wurden die DIN 277 und die Wohnflichenverordnung (WoFIV) ange-
wandt.

Die Bruttogrundflache als auch die Wohnfliche wurden in einer fiir die Wert-
ermittlung ausreichenden Genauigkeit, aufgrund des Fehlens von Bauunterlagen
anhand eines Grobaufmalles vor Ort ermittelt. Die verwendeten Maf3e sind als
Grobmafe zu betrachten und fiir die Berechnung als ausreichend anzusehen.

Bruttogrundfliche des Wohnhauses 1t. Grobaufmal:

Wohnhaus.

Teilunterkellerung 6,30 x 3,90 [m] = 24,57 m?

EG vorderer Anbau 8,90 x 3,90 [m] = 34,71 m?

EG -Haupthaus: 12,10 x 7,60 [m] = 91,96 m?

EG hinterer Anbau: 12,10 x 3,70 [m] = 44,77 m?
196,01 m?

Die Bruttogrundfliche des Wohngebiudes betragt rd. 196 m?.

Wohn- bzw. Nutzfliche des Wohnhauses gemiaf Grobaufmafl vor Ort betragt
rd. 145 m?*,

Plausibilititspriifung der Wohnfléichenangabe aus BGF:

= anrechenbare Wohn-/Nutzfliche im Wohngebidude

EG vorderer Anbau 8,90 x 3,90 [m] = 34,71 m?
EG -Haupthaus: 12,10 x 7,60 [m] = 91,96 m?
EG hinterer Anbau: 12,10 x 3,70 [m] = 44,77 m?
171,44 m?

Abziiglich Wande /. 15 % () 2572 m?
= 145,72 m?

rd. 145.00 m?> w.z.b.w.

Eine weitere Uberpriifung der Flichenangaben erfolgte auftragsgemif
nicht, sodass Abweichungen von den hier angegebenen Flichen moglich
bzw. nicht auszuschlieflen sind. Die Angaben sind ohne Gewiihr.

* Die hier aufgefiihrten Fldchenangaben sind lediglich grob iiberschligig Fldchenangaben, wel-
che einer Schwankungsbreite um bis 10 % unterliegen konnen. Die Flachenangaben sind daher
ausschlieBlich zur Verwendung in diesem Gutachten angedacht. Eine anderweitige Verwendung
der Flachenangaben ist ausdriicklich nicht zu empfehlen bzw. nicht gestattet.
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6 Verkehrswertermittlung

6.1 Auswahl und Begriindung des Verfahrens

Gemidll Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV2021) stehen drei
Hauptverfahren zur sachgerechten Ermittlung des Verkehrswertes zur Verfii-

gung.

Diese drei vorrangigen Verfahren sind das Sachwert-, das Vergleichswert- und
das Ertragswertverfahren.

zum Sachwertverfahren:

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr ist der
Verkehrswert derartiger bebauter Grundstiicke mithilfe des Sachwertverfah-
rens (§§ 35 - 39 ImmoWertV2021) zu ermitteln, weil derartige Objekte nicht in
erster Linie zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweck-
gebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Der Sachwert basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkma-
le. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmowertV2021)
und der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen (Wert der Gebéude, der
besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen AuBenanlagen) und dem
Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

zum Ertragswertverfahren

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend fiir die Priifung des im Sachwertverfahren ermittelten
Verkehrswertes herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der bau-
lichen Anlagen.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstdnde zu beriicksichtigen, insbe-
sondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener In-
standhaltung oder Bauméngel und Bauschidden, soweit diese nicht schon
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnut-
zungsdauer beriicksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bedingungen (z. B. Abweichung von der
ortsiiblichen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Erwerbszwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, wenn Teilflichen selbststindig
verwertbar sind.
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zum Vergleichswertverfahren

Fiir das Vergleichswertverfahren muss eine geniigende Anzahl tatsidchlich ver-
gleichbarer Kauffille vorliegen, um dieses Verfahren sachgerecht anwenden zu
konnen. Ist dies nicht der Fall, ist es die iibliche Praxis, den Verkehrswert der-
artiger Objekte (Einfamilienhausgrundstiicke) mithilfe des Sachwertwertverfah-
rens (§§ 35 bis 39 ImmoWertV2010) zu ermitteln, weil derartige Objekte nicht
in _erster Linie zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmowertV2021) kann auf Grund
nicht hinreichender Vergleichbarkeit zu anderen Objekten bzw. des Fehlens von
ausreichenden Vergleichsobjekten nicht durchgefiihrt werden.

Die zur Verfiigung gestellten Kaufpreise konnen im konkreten Fall lediglich zur
groben Orientierung der Kaufpreisspanne bzw. zur Plausibilisierung dienen.
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6.2 Bodenwertermittlung
6.2.1 Allgemeines

Nach der Wertermittlungsverordnung (ImmowertV2021) ist der Bodenwert in
der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. §§ 24 - 26 1. V. mit §§
40 - 45 ImmowertV2021). Der Bodenwert eines Grundstiicks ist grundsitzlich
aus Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu ermitteln. Vergleichsgrundstii-
cke sind solche Grundstiicke, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussende
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmen.
Insbesondere konnen folgende Merkmale den Wert eines Grundstiicks beein-
flussen:

a) Lage, wie z. B. Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage

b) Nutzbarkeit nach offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften
(z. B. GFZ)

c) Beschaffenheit, wie z. B. GrundstiicksgroBe, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaf-
fenheit

d) Erschliefungszustand.

Es kommt in der Wertermittlungspraxis jedoch hiufig vor, dass keine Kaufprei-
se von Vergleichsgrundstiicken, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen
mit dem Bewertungsgrundstiick iibereinstimmen, vorhanden sind. Kaufpreise
von konkreten Vergleichsgrundstiicken sind nicht bekannt. Die bekannten Ver-
kaufspreise dhnlicher Grundstiicke sind groBen Schwankungen unterworfen.
Aus der Kaufpreissammlung kann man wegen des eben Gesagten nur schwer
einen speziellen Vergleichswert fiir das hier zu bewertende Grundstiick ableiten,
da die Bedingungen der einzelnen Verkéufe vollig unterschiedlich sind. Deshalb
konnte ein in groBen Teilen identisches Grundstiick nicht ermittelt werden. Inso-
fern entféllt die Moglichkeit, den Bodenwert direkt aus Kaufpreisen von Ver-
gleichsobjekten abzuleiten.

Es konnen daher auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmowertV2021). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Abweichungen eines einzel-
nen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umstidnden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
Liegen keine konkreten Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vor, kann auf
die von den Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerte zuriickgegriffen
werden. Die gédngige Praxis, den Bodenwert eines Grundstiicks aus Bodenricht-
werten abzuleiten, basiert auf der ImmoWertV2021. Dort heifit es in § 40 Abs. 1
Satz 2: ,, Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden.“ Bodenrichtwerte stellen einen durchschnittlichen
Bodenwert fiir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Merkmalen und Wert-
verhéltnissen dar und sind bezogen auf ein so genanntes fiktives Bodenricht-
wertgrundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind. In diesem
Bodenrichtwert sind laut Angabe der Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses
alle auswertbaren Kaufpreise fiir derartige Flurstiicke fiir den entsprechenden
Bereich zusammengefasst.
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6.2.2 Bodenrichtwert

Gemil Bodenrichtwertkarte fiir den Landkreis Nordsachsen bzw. nach Einsicht
im Internet (Online-Veroffentlichung der Bodenrichtwerte) sowie nach Riick-
sprache mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses sind derartige ortsiib-

lich erschlossene Fldachen in dieser Ortslage bzw. in der Bodenrichtwertzone
30004403 zum Stichtag 01.01.2024 in Hohe von:

Bodenrichtwert: 60,00 €/m? fiir baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kosten-
erstattungsfrei nach BauGB

Art der Nutzung: M - gemischte Baufldche

Grundstiicksfliche: ohne m?

ausgewiesen.
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6.2.3 Bodenwertberechnung

6.2.3.1 Voriiberlegung zur Bodenwertberechnung

> Flurstiick 63/17:

Das zu bewertende Grundstiick (Flst. 63/17) befindet sich im Rahmen der lage-
iiblichen Bebauung, weicht jedoch von der iiblichen Flichengrofle leicht ab,
sodass diesbeziiglich eine Anpassung erfolgen sollte.

Die Grundstiicksfliche der Bodenrichtwertgrundstiicke fiir Wohnbebauung be-
trdgt - soweit nicht explizit angegeben - in stddtischen Gebieten (individueller
Wohnungsbau) und in neuen Wohngebieten 400 bis 650 m? sowie in dorflicher
Lage (Bestandsgebiete, keine neuen Wohngebiete) 600 bis 1.000 m?.

Das Wohngrundstiick — Flst. 63/17 — befindet sich im Rahmen der lagetiblichen

Bebauung in dorflicher Lage, weicht jedoch von der {iblichen Grundstiicksgrof3e

des Bodenrichtwertgrundstiicks leicht ab. Das Flurstiick hat eine FlichengrofB3e

It. Grundbuch von rd. 1.090 m? und somit eine geringe UbergroRe.

Es besteht ein funktionaler Zusammenhang zwischen dem relativen Bodenwert

und der Grundstiicksfldche. Das heil3t, je kleiner die Grundstiicksfldche des Be-

wertungsgrundstiicks zum ausgewiesenen Richtwertgrundstiick ist, umso hoher

der Bodenwert pro m? bzw. je groBer die Grundstiicksfliche des Bewertungs-

grundstiicks zum ausgewiesenen Richtwertgrundstiick ist, umso niedriger der

Bodenwert pro m?.

Somit erachtet der Sachverstiandige fiir den konkreten Bewertungsfall eine An-

passung des Bodenrichtwerts in Bezug auf die leichte UbergroBe des Bewer-

tungsgrundstiicks fiir sach- bzw. auch marktgerecht.

Gemil § 9 ImmoWertV2021 sind zur Beriicksichtigung bei abweichender
GrundstiicksgroBBe beim Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhausgrundstii-
cken die in Anhang 3 aufgefiihrten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Nordsachsen sind der-
zeit fur Einfamilienhduser mit Baujahren vor 1990 keine Umrechnungskoeffi-
zienten fiir abweichende GrundstiicksgroBen ermittelt.

Somit erfolgt im konkreten Bewertungsfall die Anwendung der Umrechnungs-
koeffizienten gemiB § 9 ImmoWertV2021 Anhang 3.

Gemal Tabelle liegen folgende Umrechnungskoeffizienten (Anhang 3) vor:

Grundstucksflachen

500 | 600 | 700 |800 |900 |1.000 |1.100 | 1.200

Umrechnungs-
koeffizient 1,03 | 1,02 | 1,00 [099 | 0,98 |097 |096 |0,95
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6.2.3.2. Berechnung des Bodenwerts — Flst. 63/17 —

GemilB Grundbuchauszug betrigt die Gesamtgrole des Flurstiicks 63/17 1.090
m?.

Die Umrechnungskoeftizienten wurden aus der ImmoWertV2021, § 9 Anhang 3
beriicksichtigt.

Ausgangsdaten: - Bodenrichtwert: 60,00 €/m? bei 1.000 m? - UK = 0,97
- Umrechnungskoeffizient bei 1.090 bzw. rd. 1.100 m*: ca. 0,96

Somit ergibt sich folgender Rechengang:

Bodenwert (gesucht) = Bodenrichtwert (BRW) * UK gesucht

UK (BRW)
59.38 €/m? = 60,00 €/m? * 0,96
0,97

Bodenwert (gesucht) = rd. 59,00 €/m?

Somit ergibt sich folgender Rechengang fiir die Ermittlung des Bodenwerts fiir
das Grundstiick — Teichstraie 2 —:

Flurstiicksgrof3e X Bodenwert/m? = Bodenwert
Fist. 63/17
1.090 m? X 59,00 €/m? = 64.310,00 €
rd.  64.300,00 €

Der Bodenwert des Grundstiicks — Flurstiick 63/17 — betridgt zum Werter-
mittlungsstichtag rd. 64.300,00 €.




456 K 215/25 Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe 28
Wohngrundstiick WST: 13.11.2025

Teichstralle 2

04509 Lobnitz OT Reibitz

6.3 Sachwertermittlung

6.3.1 Allgemeines zur Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmowertV2021 gesetzlich gere-
gelt, welche auch bei dieser Wertermittlung als Grundlage dienen.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert (§§ 40 - 45 Im-
mowertV2021) und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-
gen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufBlenanlagen) ist ausgehend von
den Herstellungskosten (§ 36 ImmowertV2021) unter Beriicksichtigung der
Alterswertminderung (§ 38 ImmowertV2021) zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt wird der Sachwert des Gebédudes auf der
Grundlage von Normalherstellungskosten fiir das Basisjahr 2010 angesetzt.

6.3.2 Erliuterung und Begriindung der Wertermittlungsans:itze

Normalherstellungskosten (NHK): Die  Normalherstellungskosten ~ werden
gemal Ausfilhrungen in der Wertermittlungsliteratur - ImmoWertV2021 - und
mit den Erfahrungen des Sachverstindigen geschitzt. Die Normalherstellungs-
kosten werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die Im-
moWertV2021 § 36 Absatz 2 nach Anlage 4 zugrunde gelegt.

Baupreisindex: Das Index-Basisjahr ist in diesem Fall 2010 (=100), die Ansit-
ze hierzu sind nach Angabe des Statistischen Bundesamts Wiesbaden erfolgt.
Die Baupreisindexangabe erfolgte gemidfl Angabe des Statistischen Bundesam-
tes Wiesbaden.

Baunebenkosten (BNK): Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die
iiblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir die Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Priifungen und Genehmigungen sowie fiir
die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderliche Finan-
zierung. In diesem konkreten Fall sind die Baunebenkosten gemédf3 NHK 2010
in den Normalherstellungskosten bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer (GND): Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der
Bauweise der Gebdude bzw. nach Einschidtzung des baulichen Zustands durch
den Sachverstandigen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): Als Restnutzungsdauer ist die
Anzahl der Jahre anzusehen, in der die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaifer
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen.

Alterswertminderung: Alterswertminderung ist die wirtschaftliche Alterung
und Abnutzung eines Gebdudes, die im Sachwertverfahren durch einen Ab-
schlag von den Gebédudeherstellungskosten ausgedriickt wird. Dabei wird der
Wertverlust berticksichtigt, den ein Gebédude infolge von normalem Verschleil3
und Altern der Bauteile und Baustoffe sowie der wirtschaftlichen Alterung erlit-
ten hat. Der Abschlag bemisst sich nach der geschitzten Restnutzungsdauer des
Gebdudes zum Wertermittlungszeitpunkt und der tiblichen Gesamtnutzungsdau-
er des Gebdudes.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG): Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV2021) wie
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumingel oder Bauschdden sowie von den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge konnen, soweit dies dem
gewOhnlichen Geschiftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und Ab-
schldge oder in anderer Weise beriicksichtigt werden.

Sachwertfaktoren (SWF): Um den Verkehrswert moglichst genau bzw. markt-
konform zu ermitteln, ist es notwendig, simtliche Sachwertfaktoren (§ 21 Abs.
3 ImmowertV2021) in die Berechnung mit einfliefen zu lassen. Sachwertfakto-
ren geben das Verhiltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum
vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen
des Sachwertverfahrens nach §§ 35 - 38 ImmoWertV2021 auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sach-
wert ermittelt.

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach §
21 Absatz 3 ImmowertV2021ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-
zupassen.

Regionalfaktor: Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustidndigen Gutachter-
ausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhéltnisse am oOrtlichen Grundstiicksmarkt.

Vom zustidndigen Gutachterausschuss sind derzeit keine Regionalfaktoren fest-
gelegt.

Hinweis:

Es ist zu beachten, dass die vorstehend zitierten Modellparameter noch auf der
Arbeitsweise nach der ,,alten ImmoWertV 2010 basieren. Inhaltlich entstehen
im Rahmen des Sachwertverfahrens fiir die vorliegende Bewertung aus der Ver-
dnderung von der ,alten zur neuen” ImmoWertV keine Konflikte; der mit der
neuen ImmoWertV 2021 eingefiihrte ,,Regionalfaktor* wurde bisher vom GAA
nicht abgeleitet, weshalb er mit 1,0 in die Berechnung einflieft. Der , Alters-
wertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV2021 und kleine Verdnderungen
von Bezeichnungen stellen nur formelle aber keine inhaltlichen Veranderungen
dar.
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Normalherstellungskosten NHK 2010 — EFH, ZFH —

Die Normalherstellungskosten NHK 2010 ergeben sich fiir das Gebdude in An-
lehnung an die ImmoWertV2021 § 36 Absatz 2 nach Anlage 4.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt auf der Basis der Beschreibung der Gebdudestandards aus Anlage 4 der
ImmoWertV2021 (Normalherstellungskosten 2010). Diese beziehen sich eben-
falls auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

- Auflenwinde

- Dach

- Fenster und AuBentiiren

- Innenwiinde und -tiiren

- Deckenkonstruktion und Treppen
- FuBBboden

- Sanitéreinrichtungen

- Heizung

- Sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Im-
moWertV2021 (Anlage 4):
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Vorbemerkung zu den gewihlten Normalherstellungskosten

Das teilunterkellerte eingeschossige Wohngebédude (TK, EG) mit flach geneig-
tem Dach entspricht am ehesten den Gebéaudetypen 1.03 und 1.23 (als Misch-
kalkulation beider Gebaudetypen).

Die gesamte Bruttogrundfldche des Wohngebaudes entspricht rd. 200,00 m?.

das Wohnhaus setzt sich somit wie folgt zusammen:

1.- unterkellerter Gebdudeteil (TK u. EG des vorderen Anbaus)
entspricht dem Gebdudetyp 1.03)

Teilunterkellerung 6,30 x 3,90 [m] = 24,57 m?

EG vorderer Anbau 8,90 x 3,90 [m] = 34,71 m?
59,28 m?

rd. 59.00 m?

2.- nicht unterkellerter Gebdudeteil (EG des Hauptgebdiudes u. hinterer An-
bau entspricht dem Gebdudetyp 1.23)

EG -Haupthaus: 12,10 x 7,60 [m] = 91,96 m?
EG hinterer Anbau: 12,10 x 3,70 [m] = 44,77 m?
136,73 m?

rd. 137,00 m*

Davon entsprechen rd. 59,00 m? (TK + EG = 59,00 m?) den teilunterkellerten
Bereich — Gebdudetyp 1.03. Auf den nicht unterkellerten Bereich entfallen
demnach rd. 137,00 m?* (EG = 136,73 m?) — Gebdudetyp 1.23.

Gemil ImmoWertV2021 handelt es sich somit um zwei unterschiedliche Ge-
baudetypen.

Fiir den unterkellerten Gebaudeteil ist ma3gebend der Gebaudetyp 1.03.

Fiir den nicht unterkellerten Gebaudeteil ist malligebend der Gebidudetyp 1.23.

Die Normalherstellungskosten des Wohngebaudes sollten daher als Misch-
kalkulation (aus Gebéudetyp 1.03 und 1.23 nach ImmowertV2021-) entspre-
chend dieser Flichenanteile an der Bruttogrundfliche (BGF) ermittelt werden.
Dabei werden die Kostenkennwerte entsprechend Anlage 4 der Im-
moWertV2021 unter Beriicksichtigung der Gewichtung der Bauteile gewahlt.
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Nachfolgend werden die Normalherstellungskosten fiir das EFH ermittelt:

Gemal ImmoWertV2021 (Anlage 4) handelt es sich bei dem Wohngebédude,wie
vorab erldutert um die Gebaudetypen 1.03 und 1.23.

Diese Gebdudetypen treffen fiir das Bewertungsobjekt am ehesten zu und sind
somit hier auch anzuwenden.

Einfamilienhaus freistehend; Gebaudeart: u. 1.23

1. Keller-, Erdgeschoss flachgeneigtes Dach

Gemal ImmoWertV2021 (Anlage 4) handelt es sich um den Gebéiudetyp
Nach sachverstindiger Wiirdigung werden den in Tabelle 1 angegebenen Stan-
dardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnen-
nung ist moglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standard-
stufen aufweisen. Auf Grund der Teilunterkellerung wird in diesem konkreten Fall
der zu Grunde gelegt.

Standard- Wii-
stufe gungs-
anteil
1 2 3 4 5
Aullenwinde 1 23
Dicher 1 15
Auflentiiren 0,7 0,3 11
und Fenster
Innenwinde 1 11
und —tiiren
Deckenkon- 1 11
struktion
und Treppen
Fuliboden 1 5
Sanitarein- 0,5 0,5 9
richtungen
Heizung 1 9
Sonstige 1 6
technische
Ausstattung
Kosten- 705 €/m?| 785 €/m? 900 €/m? 1.085 €/m? | 1.360 €/m?
kennwerte BGF BGF BGF BGF BGF
fiir diese
Gebiudeart:
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Anteil Anteil an
Kostenkennwert | Standardstufe
AuBenwinde 1x23 % x 785 €/m? BGF = 181 €/m? BGF 0,46
Décher 1 x 15 % x 900 €/m? BGF = 135 €/m? BGF 0,45
AuBentiiren und Fens- | 0,7 x 11 % x 785 €/m? BGF 90 €/m? BGF 0,25
ter +0,3x 11 % x 900 €/m? BGF =
Innenwiénde und — 1x 11 % x 785 €/m? BGF = 86 €/m? BGF 0,22
tliiren
Deckenkonstruktion 1x 11 % x 785 €/m? BGF = 86 €/m? BGF 0,22
und Treppen
Fubdoden 1x5 % x 900 €m?BGF = 45 €/m? BGF 0,15
Sanitéreinrichtungen 0,5x9 % x 785 €/m* BGF
+0,5x9 % x 900 €/m? BGF = 76 €/m?> BGF 0,23
Heizung 1 x9 % x 900 €/m? BGF = 81 €/m? BGF 0,27
Sonstige technische 1 x6%x 900 €m? BGF = 54 €/m* BGF 0,18
Ausstattung
Kostenkennwert (Summe) 834 €/m? BGF 2,43

Der Kostenkennwert des unterkellerten Gebidudeteils -

kreten Fall bei ca. 834,00 €/m2.

- liegt im kon-
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Erdgeschoss flachgeneigtes Dach

Nach sachverstindiger Wiirdigung werden den in Tabelle 1 angegebenen
Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehr-
fachnennung ist moglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehre-
rer Standardstufen aufweisen. Auf Grund der fehlenden Unterkellerung wird

in diesem konkreten Fall der zu Grunde gelegt.
Standard- Wi-
stufe gungs-
anteil
1 2 3 4 5
AuBlenwiinde 1 23
Dicher 1 15
Aulientiiren 0,7 0,3 11
und Fenster
Innenwinde 1 11
und —tiiren
Deckenkon- 1 11
struktion
und Treppen
Fulboden 1 5
Sanitirein- 0,5 0,5 9
richtungen
Heizung 1 9
Sonstige 1 6
technische
Ausstattung
Kosten- 920 €/m?| 1.025€/m?| 1.180 €/m?| 1.420 €/m?| 1.775 €/m?
kennwerte BGF BGF BGF BGF BGF
fiir diese
Gebiudeart:
Anteil Anteil an
Kostenkennwert | Standardstufe
AuBenwinde 1x23 % x 1.025 €/m? BGF = 236 €/m? BGF 0,46
Dicher 1x15%x 1.180 €/m? BGF = 177 €/m? BGF 0,45
AuBentiiren und Fens- | 0,7x 11 % x 1.025 €/m? BGF 118 €/m? BGF 0,25
ter +0,3x 11 %x 1.180 €/m> BGF =
Innenwéande und — 1x11%x 1.025 €/m?BGF = 113 €/m? BGF 0,22
tiiren
Deckenkonstruktion 1x11%x 1.025 €/m? BGF = 113 €/m? BGF 0,22
und Treppen
FuBBboden 1x5%x 1.180 €/m? BGF = 59 €/m? BGF 0,15
Sanitéreinrichtungen 0,5x%x9 % x 1.025 €/m? BGF
+0,5x9 % x 1.180 €/m> BGF = 99 €/m? BGF 0,23
Heizung 1x9 % x 1.180 €/m> BGF = 106 €/m? BGF 0,27
Sonstige technische 1x6%x 1.180 €/m? BGF = 71 €/m*> BGF 0,18
Ausstattung
Kostenkennwert (Summe) 1.092 €/m* BGK 2,43
Der Kostenkennwert des nicht unterkellerten Gebiudeteils - - liegt im

konkreten Fall bei ca. 1.092,00 €/m?2,
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Die in den Normalherstellungskosten nicht erfassten Bauteile, hier z.B. die Au-
Benterrasse und die Schornsteinverrohrung fiir den Kaminanschluss werden im
konkreten Fall zusitzlich pauschal zum Zeitwert berticksichtigt.

Die AuBenanlagen inklusive Hofbefestigung, Einfriedung sowie der Bewuchs
und die gesamten Nebengebiude (ehem. Stallungen, Lager- bzw. Schuppenge-
biude, Carport etc.) werden im vorliegenden Bewertungsfall nach Ublichkeit
ebenfalls prozentual bzw. pauschal zum Zeitwert geschétzt.

Wert der Aulienanlagen:

Der Wert der AuBBenanlagen wird iiblicherweise auf Grundlage von Angaben der
anerkannten Fachliteratur und der ortlichen Verhiltnisse (Einfriedung, Bodenbe-
festigung, u. Anpflanzungen) zwischen 3 und 7 % der angepassten Normalher-
stellungskosten beriicksichtigt. Im konkreten Fall erachtet der Sachverstindige
eine Beriicksichtigung von rd. 3 % als angemessen.

Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten sind in den vorweg aufgefiihrten Normalherstellungskosten
bereits mit ca. 17 % enthalten

Baupreisindex zum WST - 13.11.2025 -:

Das Index-Basisjahr ist in diesem Fall 2015 (=100), die Ansétze hierzu sind
nach Angabe des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden erfolgt. Die Normalher-
stellungskosten beziehen sich jedoch auf das Basisjahr 2010.

Somit erfolgt eine Umrechnung mittels Index fiir Wohngebdude fiir das Basis-
jahr 2010.

Rechengang:
Basis 2021 x 100 = 134.3* x 100 = 189.69 rd. 189,7
Basis 2010 70,8

* Dieser Wert bzw. der Stand des 3. Quartales 2025 lag zum WST vor.
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Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer:

In Anlehnung an die ImmoWertV2021 nach Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1)
ergeben sich folgende Modellansitze zur Ermittlung der Gesamtnutzungs- und
Restnutzungsdauer.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

GND
Freistehende Ein- und Zweifamilien- 80 Jahre
hiuser, Doppelhduser, Reihenhéduser

Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroBe, die der Ermittlung der
Restnutzungsdauer dient.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz
zuvor durchgefiihrten MafBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als
der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauele-
mente noch zeitgemidflen Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu
vergeben.

Modernisierungselemente max. tat-

Punkte | sichl.

Punkte
1

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Wiérmeddmmung der AuBenwinde

Modernisierung von Bédern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fubdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

NN N[NNI |
O = [ | = [ OO | =

Tatsdchliche Punktzahl 6

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungs-
grad sachverstidndig zu ermitteln. Hierfiir gibt die folgende Tabelle Anhalts-
punkte.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der In- | 2 bis 5 Punkte
standhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte

iberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkt
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Modifizierte Restnutzungsdauer
bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungspunkte

GND
20 Jahre 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Gebéudealter
50 30 30 31 32 35 37 39 41 42 44 46

Auszug zu Anlage 2 (hier nur Teilauszug)
(Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebiuden bei Modernisierungen)
Tabelle b: Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Gemal dieser Tabelle ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
und einem Gebdudealter von 50 Jahren bei 6 Modernisierungspunkten eine mo-
difizierte Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Ausgehend von Bauweise, Alter, gesichtetem Bauzustand, Sanierungsaufwand
und Nutzung erscheint nach sachverstindiger Einschiitzung eine wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer im konkreten Fall von rd. 35 Jahren (wirtschaftliche
Nutzungsdauer) unter Beriicksichtigung weiterer Sanierungs- bzw. Repara-
turkosten gerechtfertigt.
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Sanierungs- bzw. Nachbesserungskosten

Zum Ansatz kommen in diesem konkreten Fall nur die anstehenden Reparatur-
bzw. Sanierungsarbeiten, welche noch erforderlich sind, um einen ordnungsge-
méalBen Zustand des Objektes fiir die angesetzte Restnutzungsdauer (hier ca. 35
Jahre) zu ermoglichen. Die Kosten fiir die Beseitigung der Reparatur- bzw.
Nachbesserungsleistungen sowie weitere sonstiger Sanierung am bzw. im Ge-
bidude werden in diesem konkreten Fall auf Grund von Mindermengen pauschal
nach iblicher Praxis frei geschédtzt. Die Kostenschitzung erfolgt nach den
marktiiblichen Baupreisen zum WST unter Beriicksichtigung von SIRADOS
Baupreishandbuch fiir sanierten Altbau. Es werden die ortsiiblichen Sanierungs-
bzw. Reparaturkosten fiir entsprechende Sanierungen fiir Ein- bzw. Zweifamili-
enhduser angenommen.

Die Kosten fiir die Sanierungs-, Reparatur- und Nachbesserungsarbeiten werden
im konkreten Fall pauschal geschitzt und zum Ansatz gebracht.

Die weiteren Modernisierungs- bzw. Sanierungskosten werden in Anlehnung an
Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, ermit-
telt. So werden folgende Werte je Quadratmeter Wohnfliche fiir eine durchgrei-
fende Modernisierung angenommen:

einfacher Standard 500 bis 700 €/m?
mittlerer Standard 700 bis 1.000 €/m?
gehobener Standard 1.000 bis 1.400 €/m>.

Als angemessen werden in diesem konkreten Fall Kosten in Hohe von 450,00
€/m> Wohnfldche angesehen. Da es sich nicht um eine Komplettsanierung han-
delt, werden lediglich die vorhandenen Bauschiden bzw. der Reparaturstau be-
riicksichtigt.

Das entspricht dann einem Gesamtkostenaufwand fiir die weiteren Sanierungs-
bzw. Reparaturarbeiten im bzw. am Wohngebédude von rd. 65.500,00 € (rd. 145
m? x 450,00 €/m? = 65.250,00 €).

Fiir die notwendigsten ReparaturmaBBnahmen an den Nebengebduden sowie an
den Auflenanlagen werden zusétzlich weitere 4.500,00 € berticksichtigt.

Die Hohe des Reparaturstaus i. S. des § 8 ImmoWertV 2021 zur Herstellung
eines ordnungsgeméflen Zustandes bzw. zur Abstellung der Bauschdden an dem
Gebédude wird pauschal mit ca. 70.000,00 € (65.500,00 € + 4.500,00 €) fiir das
Grundstiick eingeschétzt.

Alle dariiberhinausgehenden Miingel und Schiden sowie der Sanierungs-
stand werden in der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer beriick-
sichtigt.

Als Hinweis sei hier bemerkt, dass die hier zum Ansatz gebrachten Sanierungs-
bzw. Reparaturkosten nur fiir die Berechnung im Gutachten zu verwenden sind.
Die eventuell tatsdchlich zu erwartenden Sanierungs- bzw. Reparaturkosten
kénnen von den hier zum Ansatz gebrachten Kosten abweichen. Die hier zum
Ansatz gebrachten Kosten stehen im Verhdltnis zu der angesetiten Restnut-
zungsdauer des Objektes und sind ausschlieflich als Modellgrofe fiir das ge-
wihlte Rechenmodell in diesem Gutachten zu verstehen.
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6.3.3 Sachwertberechnung — Flst. 63/17 —

- Bruttogrundflachen
Wohnhaus: ca. 196,00 m? (59,00 m? + 137,00 m?)
- Baujahr: ca. 1975
- RND: 35 Jahre
- GND: 80 Jahre
- NHK Wohnhaus: 834,00 €/m? (NHK 2010 - Typ 1.03)
(als Mischkalkulation) 1.092,00 €/m? (NHK 2010 - Typ 1.23)
- Baupreisindex: 189,7 (gemdif} Angabe Stat. Bundesamt zum WST)
- Regionalfaktor: 1,0
- Baunebenkosten: bereits in NHK enthalten

1. Berechnung der Normalherstellungskosten:

Wohnhaus unterkellerter Teil — Geb.typ: 1.03
834,00 €/m*x 1,897 x 1,0

1.582.10 €/m?

Wohnhaus nicht unterkellerter Teil — Geb.typ: 1.23
1.092,00 €/m?x 1,897 x 1,0

2.071,52 €/m?
Die Normalherstellungskosten fiir die Wohnbebauung betragen:

rd. 1.582,00 €/m? fiir den Geb. typ 1.03,
rd. 2.072,00 €/m? fiir den Geb. typ 1.23.

2. Berechnung der Herstellungskosten:

Wohnhaus unterkellerter Teil — Geb.typ: 1.03
59,00 m? x 1.582,00 €/m?

93.338.00 €

Wohnhaus nicht unterkellerter Teil — Geb.typ: 1.23
137,00 m*> x 2.072,00 €/m?

283.864.00 €

3. In den NHK nicht erfasste Bauteile:

Pauschale Zeitwerte der Einzelbauteile:

- Aullenterrasse mit Unterbau = 2.500,00 €
- Rauchabzug fiir Kamin-
bzw. Ofenanschluss = 500,00 €
Pauschaler Zeitwert — gesamt: = 3.000,00€ = 3.000,00 €
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4. Alterswertminderung:

wirtschaftliche RND: 35 Jahre, GND: 80 Jahre
nach Sanierung/Reparatur (lineare Wertminderung)
(GND - RND) x 100 = rd. 0,5625
GND
(377.202,00 € + 3.000,00 €) x 0,5625 = 213.863.63 €

5. alterswertgeminderte Herstellungskosten:

(377.202,00 € + 3.000,00 €) - 213.863,63 €

166.338.37 €

6. Wert der AuBenanlagen bzw. Einfriedung:

AuBenanlagen:

ca. 3 % von 166.338,37 €

0,03 x 166.338,37 € = 4.990,15€
pauschale Zeitwerte

der Nebengebiude

iiberdachter Miilltonnen-

stellplatz: = 250,00 €
Stallgebédude = 750,00 €
Lager-/Schuppen/

Werkstatt aus Holz = 1.000,00 €
Doppelcarport = 1.000,00 €

7.990,15€ = 7.990.15 €

7. Zeitwert der baulichen Anlagen und Aulenanlagen:

166.338,37 € +7.990,15 € = 174.328.52 €

8. Bodenwert des bebauten Grundsticks
— Flst. 66 —:

(siche Bodenwertermittlung
fiir das Grundstiick) = 64.300,00 €

9. vorldufiger Sachwert des beb. Grundstiicks:

174.328,52 € + 64.300,00 € = 238.628.53 €

rd.  239.000,00 €
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10. Marktanpassung/Beriicksichtigung bzw. Priifung der Anwendbarkeit des
Sachwertfaktors fiir die Region:

Im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Nordsachsen 2022-2023 wurden Sach-
wertfaktoren fiir Fin-/Zweifamilienhausgrundstiicke (freistehende Einfamilienhduser)
mit Baujahren nach 1990 abgeleitet.

Fiir derartige Gebdude mit Baujahren vor 1990 liegen keine direkten Sachwertfakto-
ren vor. Somit erachtet der Sachverstindige im konkreten Fall einen Sachwertfaktor
von rd. 1,0 als marktgerecht bzw. angemessen.

1,0 x 239.000,00 € 239.000,00 €

11. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG):
- Sanierungs-, Nachbesserungs- und Reparaturkosten

Reparaturstau i. S. d. § 8 ImmoWertV2021
gemal} Berechnung

() __70.000,00 €

12. Sachwert des Grundstiicks:

239.000,00 € - 70.000,00 € = 169.000,00 €
rd. 169.000,00 €

Der Sachwert des bebauten Grundstiicks [Flst. 63/17] betrigt
zum Wertermittlungsstichtag rd. 169.000,00 €.
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6.4 Ertragswertermittlung

6.4.1 Allgemeines zur Ertragswertermittlung

Der Ertragswert ist in den §§ 27-34 ImmoWertV2021 geregelt.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswert-
verfahren auf der Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen
Anlagen entfallenden Anteils - hier durch fiktive Vermietung) ermittelt.

6.4.2 Erlauterung und Begriindung der Wertermittlungsans:tze

Rohertrag: Die Bewertung erfolgt unter Annahme der marktiiblich erzielbaren
Ertrage.

Bewirtschaftungskosten (BWK): Bei dieser Berechnung werden die durch-
schnittlichen pauschalierten BWK zu Grunde gelegt. Die Bewirtschaftungskos-
ten setzen sich gemdl § 24, Abs. 1, II. Berechnungsverordnung anteilig prozen-
tual aus den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten
und dem Mietausfallwagnis zusammen. Die Bewirtschaftungskosten sind im §
32 der ImmoWertV2021 definiert. Die Bewirtschaftungskosten sind nach Erfah-
rungssitzen sowie unter Bertlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer und den Grundsétzen einer ordnungsgemiflen Bewirtschaftung zu ermit-
teln.

Reinertrag: Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Be-
wirtschaftungskosten.

Gesamtnutzungsdauer (GND):  Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus
der Bauweise der Gebdude bzw. nach Einschitzung des Sachverstandigen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): Als Restnutzungsdauer ist die
Anzahl der Jahre anzusehen, in der die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaéBer
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG): Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV2021) wie bei-
spielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Bauméangel oder Bauschidden sowie von den marktiiblich erzielba-
ren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrige konnen, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und Abschldge oder
in anderer Weise beriicksichtigt werden.

Liegenschaftszins (LSZ): Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im
Ertragswertverfahren.

Nach der Definition des § 21 ImmoWertV2021 ist der Liegenschaftszinssatz der
Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird.
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Hinweis:

Es ist zu beachten, dass die Modellbeschreibungen noch zu den nach ,alter*
ImmoWertV 2010 abgeleiteten Daten im Grundstiicksmarktbericht aus dem
Jahr 2021 passen miissen. Die dort zitierten Paragraphen stimmen formell nicht
mehr mit der mittlerweile in Kraft getretenen ,,neuen” ImmoWertV 2021 iiber-
ein. Inhaltlich entstehen im Rahmen des Ertragswertverfahrens fiir die vorlie-
gende Bewertung aus der Verdnderung von der ,,alten zur neuen* ImmoWertV
keine Konflikte.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
thnen entsprechenden Reinertrdge flir gleichartig bebaute und genutzte Grund-
stiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 - 34 ImmoWertV2021) abzulei-
ten.

Mathematisch vereinfacht dargestellt wird der Liegenschaftszinssatz durch eine
Umkehrung des Ertragswertverfahrens (Quotient aus dem jahrlichen Reinertrag
und dem Kaufpreis) berechnet.

Fiir die sachgerechte Anwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssitze ist es
daher von grofler Bedeutung die Modellparameter zu kennen, die bei der Ab-
leitung der Liegenschaftszinssdtze verwendet wurden.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Gemdll Fachliteratur sind fir Ein- und Zweifamilienhduser Liegen-
schaftszinssitze von 1,5 bis 2,5 % zu entnehmen.

Allgemeine Liegenschaftszinssitze aus der Fachliteratur

Eigentumswohnungen 1,0 bis 3,5
Ein- und Zweifamilienhduser 1,5 bis 2,5
Mehrfamilienhduser 2,0 bis 6,0
Gemischt genutzte Gebdude 2,5 bis 6,5
Geschifts- und Biirogebdude 5,5 bis 7,0

Gemal} Grundstiicksmarktbericht 2022-2023

BRW- Anzahl WFL RND GND LZS

Kategorie (m?) [Jahre] [Jahre] [%]

46,00 €/m? 17 142 59 80 32

bis 75,00 €/m> (99-216) | (50-73) (1,4-6,4)

Modellparameter

Bereinigung um statische Ausreifler +/- zweifache Standardabweichung

Wohnflachenermittlung nach Wohnflédchenverordnung

Nutzung Selbstnutzung, Vermietung

Rohertrag marktiiblich erzielbare Mieten

Bewirtschaftungskosten Anlage 1 EW-RL

Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 Sachwertrichtlinie

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter

bes. objektspezifische Merkmale Keine

Bodenwert Bodenrichtwert

Grundstiicksflache marktiibliche, objektbezogene Grund-
stiicksgrofle
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Folgende Anpassungskriterien sollten Beriicksichtigung finden:

Abschlag Liegenschaftszinssatz
(-0,5% bis -1%)

Zuschlag Liegenschaftszinssatz
(0,5% bis 1,0%)

Lagekriterien

gute Lage (hoher Bodenwert)

schlechte Lage (niedriger Bodenwert)

geringes/besonders geringes
wirtschaftliches Risiko des Objektes

erhohtes/besonders hohes
wirtschaftliches Risiko des Objektes

Orts- und Zentrumsnihe

Randlage bis Umlandlage

stadtisches Gebiet

landliches Gebiet

grof3e Nachfrage

geringe Nachfrage

wachsende Bevolkerung

abnehmende Bevolkerung

zunehmendes Wirtschaftswachstum

abnehmendes Wirtschaftswachstum

Objektkriterien

besonders geringes Leerstandrisiko

besonders erhohtes Leerstandrisiko

besonders kleine Wohn-/Nutzfldche

besonders groBe Wohn-/Nutzfliche

geringe Restnutzungsdauer

lange Restnutzungsdauer

besonders geringe Nettokaltmiete

besonders hohe Nettokaltmiete

gesicherte Nachhaltigkeit der
Einnahmen

nicht gesicherte Nachhaltigkeit der
Einnahmen

gute Vermietbarkeit

schlechte Vermietbarkeit

Somit ergibt sich foleende Ableitung:

Anpassung des Liegenschaftszinssatzes:
Liegenschaftszinssatz, im Mittel
geringes/besonders geringes

wirtschaftliches Risiko des Objektes
- angepasster Liegenschaftszinssatz

3,20 %

(-) 0,25 %

=295%

rd. 3,00 %

Unter Beriicksichtigung dieser Parameter sowie des baulichen Zustandes des
Gebdudes sowie in Anlehnung an den angegebenen Mittelwert im Grund-
stiicksmarktbericht wird im konkreten Fall ein Liegenschaftszins von 3,00 %
als marktgerecht eingeschétzt bzw. gewéhlt.
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Ertragswert

Der Ertragswert wird auf Grund marktiiblich erzielbarer Ertrige und Renditeer-
wartung bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung, unter Abzug der noch verblei-
benden Kosten (Sanierungs- und Reparaturkosten) fiir die Herstellung der Ver-
mietbarkeit der baulichen Anlagen, ermittelt. Alle dariiber hinausgehenden
Mingel und Schaden sowie der gegenwirtige Sanierungsstand werden in der
angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer berticksichtigt.

Recherche zur erzielbaren Marktmiete:

Zum Wertermittlungsstichtag:
Es erfolgte keine Vermietung zum Wertermittlungsstichtag.

Internetrecherche:

Nach erfolgter Recherche im Internet hinsichtlich Vermietungsangeboten
aus verschieden Internetportalen (ImmobilienScout 24, Immowelt.de usw.)
wurden speziell im Stadtbereich bzw. in unmittelbarer Ndhe des Bewer-
tungsobjektes dhnliche Wohnungen im Angebot aufgerufen bzw. ermittelt.
Im Segment der Wohnungen im ldndlichen Raum ab 90 m? wurden ca. 7
Wohnungen aufgerufen. Die rechnerisch ermittelten Kaltmieten lagen hier
bei ca. 3,15 bis 7,95 €/m”.

Mietzinsdatenbank des Sachverstindigen

Bei der Ermittlung eines erzielbar erscheinenden Mietzinses entsprechend
dem Bauzustand des Objektes stiitzt sich der Sachverstindige auf Ver-
gleichsobjekte im Regierungsbezirk Leipzig, welche in der Mietzinsdaten-
bank des Sachverstindigen erfasst sind. So wird beispielsweise in vergleich-
baren Objekten im Regierungsbezirk Leipzig fiir derartige Baujahre im ldnd-
lich gepragten Raum eine Spanne von 5,35 €/m? bis 7,25 €/m? empfohlen.
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‘ Fazit/Ableitung und Annahme

Unter Berlicksichtigung der vorangegangenen Erlduterung bzw. aufgefiihr-
ten Quellen erachtet der Sachverstindige einen Wert von ca. 6,25 €/m? fiir
den Wohnbereich im Wohnhaus zum Wertermittlungsstichtag als durchaus
marktgerecht und angemessen.

Fiir die Nutzung des restlichen Grundstiicks mit den Garagen sowie die Gar-
tenfliche wird ein pauschalisierter Betrag von 50,00 € P Monat apoesetzt.

Dies entspricht dann einer monatlichen Miete (fiktive Miete) von rd. 956,00
€ (145,00 m? x 6,25 €/m? + 50,00 € = 956,25 €).

In der nachfolgenden Berechnung kommt demzufolge eine fiktive Gesamt-
miete fiir das Grundstiick in Héhe von rd. 956,00 € Pro Monat 7;m Ansatz.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

- analog Punkt 6.3.2 Erliuterung und Begriindung der Wertermittlungsansiitze

Sanierungs- und Reparaturkosten

- analog Punkt 6.3.2 Erliuterung und Begriindung der Wertermittlungsansiitze
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmowertV2021 )

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den Verwaltungskosten,
den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis.
Anzusetzen sind die Kosten, die bei gewohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig
entstehen. Es wird weiterhin davon ausgegangen, dass die Betriebskosten auf
den Mieter umgelegt werden. Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung
an die ImmoWertV2021 Anlage 3 ermittelt.

Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung

I. Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung

1. Verwaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)

298 Euro |jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern

357 Euro |jahrlich je Eigentumswohnung

39 Euro |jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Die vorstehend genannten Werte gelten fiir das Jahr 2021. Fiir Wertermittlungsstichtage in den
Folgejahren sind sie wie unter Ill. dargestellt anzupassen.

2. Instandhaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)

11,70 Euro |jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den Mie-

tern getragen werden

88 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieRlich der Kosten fiir Schén-

heitsreparaturen

Die vorstehend genannten Betrage gelten fiir das Jahr 2021. Fiir Wertermittlungsstichtage in den
Folgejahren sind die Betrage wie unter lll. dargestellt anzupassen.

3. Mietausfallwagnis

2 Prozent des marktublich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung

I11. Jahrliche Anpassung

Die Anpassung der Werte nach den Nummern I.1 und 1.2 erfolgt jahrlich auf der Grundlage der in
Satz 3 genannten Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundes-
amt festgestellte Verbraucherpreisindex flir Deutschland fiir den Monat Oktober 2001 gegeniber
demijenigen fiir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Die Werte fiir die Instandhaltungskosten
pro m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro Garage oder ahnli-
chem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.
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Anpassung Verbraucherpreisindex zum WST - 25.09.2025 -:

Die Verwaltungskosten sind mit einem Basiswert 230,00 Euro anzusetzen.

Die Instandhaltungskosten sind mit einem Basiswert von 9,00 € je m*> Wohnfla-
che anzusetzen. Der Basiswert ist um den vom statistischen Bundesamt festge-
stellten Verbraucherpreisindex fiir Deutschland bezogen auf den Monat Okto-
ber des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
vorausgeht (gegeniiber dem Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den
Monat Oktober 2001) zu erhéhen oder zu verringern.

Es ergibt sich:
Verbraucherpreisindex Oktober 2001: 77,1

Verbraucherpreisindex Oktober 2024: 120,2

1. Verwaltungskosten betragen 230,00 € * 120,2 / 77,1 = 358,57 €

2. Instandhaltungskosten betragen demnach: 9,00 €/m? W11.*120,2/77,1 = 14,03
€/m2.

Tatsichliche Bewirtschaftungskosten zum WST:

Verwaltungskosten 358,57 € = 358,57 €
Instandhaltungskosten 14,03 €/m? x 145 m? = 2.034,35 €
Mietausfallwagnis 2 % von 11.472,00 ¢ Rohertrag = 22944 €

BWK - gesamt - 2.622.36 €

% .
Rohertrag: 956,00 € ™Monat 15 Monate _ 11 475 00 €

BWK nach Sprengnetter:

Gemil Sprengnetter aktueller Bd. II sind durchschnittliche pauschalierte Be-
wirtschaftungskosten in Hohe von der Nettokaltmiete zu berticksichtigen:

Folgende Tabelle ist fiir Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke veroffentlicht:

Bewirtschaftungskosten

Grundstiicksart relative Restnutzungsdauer [%]
> 80 <20
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 17 % 30 %

Die Bewirtschaftungskosten in Hohe von 2.622,36 € entsprechen rd. 23 %.
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6.4.3 Ertragswertberechnung

Ausgangsdaten:
- Wohnfliche: rd. 145 m?
-LSZ: 3,0%
- RND: 35 Jahre
- fiktiver Mietpreis
fir Gebaude
mit Grundstiick: 956,00 € im Monat (unter Beachtung der

momentanen Marktsituation)

- BWK fiir Grundstiick: gem. Berechnung

1. Berechnung der Mieteinnahmen (Rohertrag) im Monat:

9560 € im Monat = 956,00 €

2. Berechnung der Mieteinnahmen (Rohertrag) im Jahr:

956,00 € x 12 Monate = 11.472.,00 €
3. Berechnung der Bewirtschaftungskosten:

gemil Berechnung der BWK = 2.622.36 €
4. Berechnung des Reinertrages:

11.472,00 € - 2.622,36 € = 8.849.,64 €
5. Berechnung der Bodenwertverzinsung:

3,0 % vom Bodenwert

des Grundstiicks — Flst. 63/17

0,03 x 64.300,00 € = 1.929.00 €

6. Berechnung des Ertrages der baulichen Anlagen:

8.849,64 € -1.929,00 € = 6.920.64 €
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7. Ertragswert der baulichen Anlagen:

RND: 35 Jahre, LSZ: 3,0 %
- aus Tab. Anlage 1 zu § 34 ImmoWertV2021
ergibt sich der Barwertfaktor: 21,49
21,49 x 6.920,64 € = 148.724.55 €

8. vorldufiger Ertragswert einschliefSlich
des gesamten Bodenwerts (Flst. 63/17):

148.724,55 € + 64.300,00 € 213.024.,55 €

9. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG):
- Sanierungs- und Reparaturkosten:

Reparaturstau i. S. d. § 8 ImmoWertV
gemil Berechnung

(-)_70.000,00 €

10. Ertragswert des Grundstiicks:

213.024,55 € - 70.000,00 € = 143.024.,55 €
gerundet = 143.000,00 €

Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks [Flst. 63/17] betrigt zum
Wertermittlungsstichtag rd. 143.000,00 €.




456 K 215/25 Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe 51
Wohngrundstiick WST: 13.11.2025

Teichstralle 2

04509 Lobnitz OT Reibitz

6.5 Vergleichspreisangabe fiir Einfamilienhausgrundstiicke

6.5.1 Vorbemerkung

Im Nachfolgenden soll nun der moégliche Verkaufswert des bebauten Grund-
stiicks (Flst. 63/17) zum Wertermittlungsstichtag untersucht werden. Dies ge-
schieht im konkreten Fall durch Auswertung tatsichlich stattgefundener Ver-
kaufsfille fiir Einfamilienhéduser in der Region bzw. in der niheren Umgebung
des Grundstiicks mit folgenden Parametern:

1. Einfamilienhduser —

2. Baujahr 1950 - 1980,

3. teilsanierte Objekte,

4. Zeitraum 07/2023 bis 11/2025,

5. im unmittelbaren Umfeld — Gemeinde Lobnitz mit Ortsteilen,
erweitert auf angrenzende Ortsteil von
Bad Diiben - Wellaune

Es sollten also Kauf- bzw. Verkaufsfille fiir Kaufe/Verkiufe, welche von
07/2023 — 11/2025 stattgefunden haben, untersucht bzw. ausgewertet wer-
den.

6.5.2 Ableitung des Vergleichspreises
fiir Einfamilienhausgrundstiicke

Nachfolgende 3_Kaufpreise aus der vorweg angegebenen Zeitspanne konnten
aus der Kaufpreissammlung (§ 195 Abs. 3 BauGB) durch die Geschéftsstelle
des zustindigen Gutachterausschusses bereitgestellt werden. Die Recherche
bezieht sich auf einen Zeitraum von 07/2023 bis 11/2025 im Umfeld bzw. in
der Umgebung des Bewertungsobjektes fiir Einfamilienhduser mit Baujahr ab
1960 bis 1985 in der Gemeinde Lobnitz.

Der hier ermittelte Vergleichswert bzw. die tatsdchlich erzielten Kaufpreise fiir
derartige Objekte bzw. Grundstiicke sollen lediglich die GroBenordnung der
Kaufpreise fiir Objekte, welche zum Wertermittlungsstichtag in der Region
vorherrschend waren, darlegen.

Zur Wahrung des Datenschutzes wird von der Angabe der Hausnummer und
der Flurstiicksnummer abgesehen.
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Folgende Kaufpreise lagen vor:

Datum Ort/Strafie Objekt Kaufpreis Kaufpreis
- gesamt pro m?
1) 08/2023 | Reibitz Wohnhaus teilsa| 200.000,00 € | 2.083,- €/m?
Nordstraf3e niert
+ Nebengebiude
Bj. 1970
Wil. 96 m?
2) 08/2023 | Wellaune Wohnhaus teilsa{ 115.000,00 € 513,- €/m?
Dorfstrafle niert
+ Nebengebiude
Bj. 1950
W1l 224 m?
3) 11/2024 | Lobnitz Einfamilienhaus | 320.000,00 € | 1.067,- €/m?
Am Wolfgraben | teilsaniert
Bj. 1961
Wi1l. 300 m?
Vorliaufiger Arithmetischer
Mittelwert/Durchschnittswert: 1.221,- €/m?

Somit ergiibe sich rein theoretisch ein Vergleichswert von:
145,00 m? (Wohnfl.) x 1.221,- €/m? (Durchschnittswert) = 177.045,- €
rd. 177.000,- €.

6.5.3 Fazit

Die Priifung der Vergleichsgrundstiicke ergab, dass die hier vorliegenden
Kaufpreise in nicht ausreichender Anzahl vorlagen und die Vergleichsgrund-
stlicke in mehreren wertbeeinflussenden sowie objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (GroBe, Sanierungsgrad und Lage sowie der Bauweise) ab-
weichen. Bei den gesichteten Vergleichsobjekten handelt es sich groftenteils
um Doppelhaushilften sowie um Massivbauweise. Das Bewertungsobjekt weist
jedoch ein Fertigbauweise als freistehendes Einfamilienhaus auf.

Zudem konnten die Vergleichsobjekte nicht von innen in Augenschein genom-
men werden. Die aufgefiihrten Abweichungen (Grofe, Lage u. Bauzustand,
Bauweise) konnten nicht angepasst werden, da keine Vergleichsfaktoren vor-
handen sind. Somit war eine sachgerechte Anwendung des Vergleichswertfah-
rens im konkreten Fall nicht moglich.

Zur Ableitung des Verkehrswertes ist daher das Vergleichswertverfahren bzw.
der ermittelte Vergleichswert hier nicht geeignet bzw. nicht anzuwenden. Der
hier ermittelte durchschnittliche Vergleichspreis kann im konkreten Fall ledig-
lich die ungefihre Grolenordnung der Kaufpreise fiir derartige Grundstii-
cke in der Region zum Wertermittlungsstichtag wiedergeben.

Zur Ableitung des Verkehrswertes sollte im konkreten Fall auf den unter Punkt
6.3 ermittelten Sachwert zurlickgegriffen werden.
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6.6 Wert der Zubehorstiicke gemal} § 97 BGB

Der Wert des Zubehors, auf das sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wiir-
digung aller Verhiltnisse frei zu schitzen.

Zubehor gemilB § 97 BGB bzw. § 20 ZVG sind bewegliche Sachen, die, ohne
Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsa-
che zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entspre-
chenden rdumlichen Verhiltnis stehen.

Eine Sache ist nicht Zubehor, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen
wird.

Auf dem Bewertungsgrundstiick wurde nachfolgendes Zubehor gemall § 97
BGB|Jgesichtet:

vorgefundenes Zubehorstiick frei geschitzter Zeitwert

oberirdischer Fliissiggasbehélter
Baujahr: ca. 1991 ca. 293,56 €

GroBe: 2.700 Liter (Angaben ohne Gewdhr)
Gewicht: 1,2 Tonnen
(Angaben ohne Gewdhr)

Die vorgefundenen Zubehorstiicke befinden sich angabegemill im Fremdeigen-
tum.
Die Auskunft des Zeitwertes des oberirdischen Fliissiggasbehilters wurde dem
Sachverstindigen telefonisch am 03.12.2025 durch die Eigentiimerfirma mitge-
teilt.

Die genaue Anschrift der Eigentiimerfirma der vorgefundenen Zubehdrstiicke
ist dem Gericht in einem gesonderten Schreiben zugesandt worden.
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7 Ableitung des Verkehrswertes

Aus dem ermittelten Sach- bzw. Ertragswert ist es nun méglich, den unbelaste-
ten Verkehrswert fiir das zu bewertende Grundstiick - Flst. 63/17 - abzuleiten.

* Der Sachwert des bebauten Grundstiicks betragt:

1169.000,00 €

= Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks betragt:

1143.000,00 €

= Der ermittelte Ertragswert untermauert das erzielte primire Ergebnis
des Sachwertes, welcher in diesem konkreten Fall anzuwenden ist.

Ableitung des Verkehrswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht in erster Linie um ein Rendite-
objekt, sondern um ein zur Eigennutzung bestimmtes Objekt.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt demnach aus dem marktangepassten
Sachwert.

Sachwert = rd. 169.000,00 € 2 [Verkehrswert: 169.000,00 €

Der Verkehrswert fur das Grundstiick — Flst. 63/17 —
in 04509 Lobnitz OT Reibitz - Teichstralle 2 -

Im Grundbuch von Reibitz (GBA Eilenburg), Blatt 236
Fist. 63/17 zu 1.090 m?,
Gebaude- und Freiflache, Teichstrafie 2

wird zum Wertermittlungsstichtag - 13.11.2025 - mit

[ 169.000,00€ |

(in Worten: einhundertneunundsechzigtausend 00/100 Euro)

geschitzt.
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8 Plausibilititspriifung

Plausibilitit — Wohngrundstiick — Flst. 74/7 —:

Die nachfolgende Plausibilititspriifung stiitzt sich auf:

1. das Verhéltnis von Ertragswert zum Sachwert,

2. auf Angaben von Werten im Grundstiicksmarktbericht
und

3. auf Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung.

1. Verhiltnis Sachwert /Ertragswert

Der ermittelte Ertragswert untermauert den zur Ableitung des Verkehrswertes
herangezogenen Sachwert fiir das Wohngrundstiick. Das Verhiltnis Ertragswert
zum Sachwert betrdgt rd. 0,85. Das heif3t die Ergebnisse stiitzen sich gegensei-

tig.

vorldufiger Ertragswert des Objektes: 143.000,00 €

vorldufiger Sachwert des Objektes: 169.000,00 €

2. aus aktuellem Marktbericht — Baujahre 1949 - 1990:

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht fiir den Landkreis Nordsachsen sind fiir
teilsanierte Einfamilienhduser freistehend - Baujahre nach 1946 bis 1990 bei
einem Bodenwertniveau von 46,00 €/m? bis 75,00 €/m? 24 Kauffille registriert.

Nachfolgende Spannen sind fiir diese Gebédudekategorie als Kaufpreis pro
Wohnfldche angegeben:

teilsanierte EFH/ZFH Kaufpreis pro Wohnfliche
Maximalwert 2.377,00 €/m?
Minimalwert 500,00 €/m?
Mittelwert 1.668,00 €/m?
Ermittelter

Verkehrswert 1.166,00 €/m?

Der hier ermittelte Verkehrswert mit 1.166,00 Euro pro m*> Wohnflidche des Be-
wertungsobjektes liegt unter dem ausgewiesenen Mittelwert, was damit be-
griindbar ist, dass am Bewertungsobjekt weitere Sanierungs-, Reparatur- bzw.
Nachbesserungskosten zu beriicksichtigen sind sowie die ldndliche Lage des
Objektes.

Dennoch fiigt sich der hier ermittelte Verkehrswert gut in die ausgewiesene
Spannweite ein und wird dadurch bestétigt bzw. untermauert.
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3. aus Kaufpreissammlung - Baujahre 1960 bis 1980:

Durch die Geschiftsstelle des zustdndigen Gutachterausschusses Nordsachsen-
konnten lediglich drei Verkaufsfille fiir Einfamilienhduser in der Umgebung
ermittelt werden. Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens konnten aber
auch diese Werte nicht angewandt werden, da eine hinreichende Vergleichbar-
keit (Abweichung in GroBe, Sanierungsgrad, Lage sowie der Bauweise) zum
Bewertungsobjekt nicht gegeben war.

Die angegebenen Vergleichskaufpreise sollen lediglich die Groflienordnung
der Kaufpreise, welche in dem zuriickliegenden Zeitraum in dieser Region er-
zielt worden sind, wiedergeben.

Aus Datenschutzgriinden wird die Adresse bzw. Flurstiicksnummer hier nicht
mit angegeben.

Kauffille aus Region bzw. Umfeld:

Folgende Kaufpreise lagen vor:

Datum Ort/Stralle Objekt Kaufpreis Kaufpreis
- gesamt pro m?
1) 08/2024 | Reibitz Wohnhaus teilsa1 200.000,00 € | 2.083,- €/m?
Nordstraf3e niert
+ Nebengebaude
Bj. 1970
WIl. 96 m?
2) 05/2024 | Wellaune Wohnhaus teilsa{ 115.000,00 € 513,- €/m?
Dorfstrf3e niert
+ Nebengebiude
Bj. 1950
WiHl. 224 m?
3) 06/2024 | Lobnitz Einfamilienhaus | 320.000,00 € | 1.067,- €/m?
Am Wolfgraben | teilsaniert
Bj. 1961
Wi1l. 300 m?
Vorliaufiger Arithmetischer
Mittelwert/Durchschnittswert: 1.221,- €m?

‘ Somit ergdbe sich rein theoretisch ein Vergleichswert von : rd. 1.221- €/m? ‘

‘ Ermittelter Verkehrswert pro Quadratmeter Wohnfliche: ’

Der hier ermittelte Verkehrswert mit rd. 1.166,- €/m? pro Wohnfliche liegt
sehr nahe am theoretischen Vergleichswert und wird dadurch bestiitigt bzw.
untermauert.
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9 Schlussbemerkung

Da es sich in erster Linie bei dem Grundstiick - Flst. 63/17 - um ein zur Eigen-
nutzung bestimmtes Objekt handelt, erfolgte die Ableitung des Verkehrswertes
nach iiblicher Praxis aus dem Sachwert. Somit war nach sachversténdiger Ein-
schitzung des zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Immobilienmark-
tes in der Region das Sachwertverfahren fiir das Wohngrundstiick das dominie-
rende Verfahren.

Die Kosten flir die weiteren Sanierungs- bzw. Reparaturarbeiten wurden nach
tiblicher Praxis (als Modellgrole gem. Berechnungsmodell) pauschal bertick-
sichtigt.

Da es sich im konkreten Fall nicht um ein Bauschadensgutachten, sondern um
ein Verkehrswertgutachten handelt, wurden die Kosten der gesichteten
Bauschidden bzw. aufgefiihrten Angaben zu den Bauschidden durch die Eigentii-
mer zum Wertermittlungsstichtag nach tiblicher Praxis pauschal beriicksichtigt.
Es sei hiermit ausdriicklich der Hinweis gegeben, dass die ggf. tatsdchlich zu
erwartenden Kosten fiir die weiteren Sanierungs- bzw. Modernisierungskosten
von den gemil Rechenmodell angesetzten Kosten abweichen kdnnen.

Des Weiteren sei hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der ermittelte
Verkehrswert auf der Grundlage der zum Wertermittlungsstichtag vorherr-
schenden Objekt- und Marktverhéltnisse hergeleitet worden ist.

Eine etwaige Umnutzung, eine Vernachldssigung des Grundstiicks oder Verén-
derung der Marktverhéltnisse hinsichtlich einer steigenden oder sinkenden
Nachfrage flir derartige Grundstiicke wiirde sich auf den Verkehrswert des Be-
wertungsobjektes auswirken.

» Der hier ermittelte unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks ist als
Empfehlung zum vorgegebenen Wertermittlungsstichtag, dem 13.11.2025,
zu verstehen.
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10  AuBlenansichten des Bewertungsobjektes
- Wohngrundstiick — Flst. 63/17 —

Straflen- bzw. Vorderansicht des Wohnhauses
- Teichstrafe 2 in Lobnitz OT Reibitz -

Hinter- und Seitenansicht des Wohnhauses
- Teichstrafe 2 in Lobnit; OT Reibit; -
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o Das Wertermittlungsobjekt wurde am 13.11.2025 von mir personlich

besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verant-
wortung erstellt.

. Das Verkehrswertgutachten ist ausschlielich dem Gebrauch des
Auftraggebers bzw. dem angegebenen Zweck vorbehalten.

. Feststellungen und Aussagen wurden nur insoweit getroffen, als sie
fiir die Bewertung relevant sind.

. Urheber- und Personlichkeitsrechte Dritter wurden beachtet.

° Das Gutachten ist nicht im Sinne einer betriebswirtschaftlichen Ana-
lyse oder Bauzustandsanalyse verwendbar.

o Das Gutachten wurde in vierfacher Ausfertigung erstellt, wobei le-
diglich das Online-Gutachten der Online-Ver6ffentlichung dienen
kann.

Drei Ausfertigungen als Online-Gutachten erhdlt das Amtsgericht
Leipzig. Die Nachweisschrift verbleibt fiir die Hausakte beim Sach-
verstandigen.

o Kopien ohne schriftliche Zustimmung des Sachverstidndigen sind
auch auszugsweise nicht erlaubt.

o Die Recherchen fiir die Verkehrswertermittlung wurden am
27.11.2025 abgeschlossen.

Leipzig, den 02.01.2026
[PDF-Datei ohne Unterschrift!]
Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe

Von der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



