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Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 23.06.2025
Grundbuch des Amtsgerichts Torgau von Belgern, Blatt 261

BVNr. | Gemarkung | Flur Flurstick | Nutzung Marktwert
1 Belgern 2 56 Acker 1.370,00 €
2 Belgern 5 27 Acker 1.550,00 €
3 Belgern 8 6/12 bebaut (Nebengebaude) 7.000,00 €
5 Belgern 8 202 unbebaut 5.000,00 €
Aktenzeichen: AG Leipzig, 456 K 31/25
Ausfertigung: Nr. 1

Ausfertigungsdatum: 22. August 2025

Das Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.

Das Gutachten wurde in 10 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

www.wertermittiung-berge.de
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Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Objekt- und Wertermittiungsdaten

Wertermittlungsstichtag / Qualititsstichtag: 23.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Grundbuchamt Torgau
Grundbuch von Belgern, Blatt 261

BVNr. 1:
Gemarkung Belgern, Flur 2, Fist. 56 (1.301 m?)
Landwirtschaftsflache

BVNr. 2:
Grundbuch- und Katasterdaten: Gemarkung Belgern, Flur 5, Fist. 27 (1.890 m?)
Landwirtschaftsflache

BVNr. 3:
Gemarkung Belgern, Flur 8, Fist. 6/12 (49 m?)
Gebéaude- und Freiflache

BVNr. 5:
Gemarkung Belgern, Flur 8, Fist. 202 (349 m?)
Gebaude- und Freiflache, Miuhlberger Str. 9

Abt. [1/1:
geldscht
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs Abt. 11/2:
(Grundbuch von Belgern, Blatt 261, Zwangsversteigerungsvermerk;
Auszug vom 14.07.2025) eingetragen am 18.02.2025
Abt. 1I/3:

Pfandungsvermerk; eingetragen am 19.05.2025

Objektart / Lage:
Ackerlandflache ndérdlich von Belgern aul3erhalb der
Ortslage in der Elbaue; Teil eines Feldschlages

Miet-/Pachtverhaltnisse:

verpachtet (Pachtvertrag vom 17.03.1997;
Pachtzeitraum 12 Jahre, Verlangerung um weitere 2
Jahre; Kiindigungsfrist 6 Monate; Pachtzahlung
10,77 €/Jahr; keine Wertsicherungsklausel)

BVNr. 1 Sonstige Informationen:

Gemarkung Belgern, Flur 2, Fist. 56 (1.301 m?) keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
keine Eintragung im Altlastenkataster

im Uberschwemmungsgebiet der Elbe gelegen;
Landschaftsschutzgebiet Elbaue Torgau
Trinkwasserschutzgebiet Torgau-Ost
AuBenbereichslage i.S.d. § 35 BauGB;
Bodenschatzung Lla4- 54/54

Wertermittlungsverfahren:
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)

Marktwert:
rd. 1.370,00 €

unbebautes Grundstlick u.a. Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3, 5
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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BVNr. 2:
Gemarkung Belgern, Flur 5, Fist. 27 (1.890 m?)

Objektart / Lage:
Ackerlandflache westlich von Belgern aufterhalb der
Ortslage; Teil eines Feldschlages

Miet-/Pachtverhaltnisse:

verpachtet (Pachtvertrag vom 10.09.1991;
Pachtzeitraum 12 Jahre, Verlangerung um weitere 2
Jahre; Kiindigungsfrist 6 Monate; Pachtzahlung 5,44
€/Jahr; keine Wertsicherungsklausel)

Sonstige Informationen:

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
keine Eintragung im Altlastenkataster
Landschaftsschutzgebiet Dahlener Heide
AuRenbereichslage i.S.d. § 35 BauGB,;
Bodenschatzung Sl4D_28/26

Wertermittlungsverfahren:
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)

Marktwert:
rd. 1.550,00 €

BVNr. 3:
Gemarkung Belgern, Flur 8, Fist. 6/12 (49 m?)

Objektart / Lage:

kleines, vollumfanglich bebautes Grundstick in
zentraler Innenstadtlage mit direkter ErschlielRung
Uber die Pfarrstral’e, bebaut mit einem unsanierten
Nebengebaude genutzt als Werkstatt/Lager (Bj. um
1960); ggf. wirtschaftliche Einheit mit BVNr. 5

Miet-/Pachtverhaltnisse:
augenscheinlich Leerstand, Gebaude unberaumt

Sonstige Informationen:

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis

keine Eintragung im Altlastenkataster

voll erschlossene Mischbauflache im unbeplanten
Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB mit Lage im
Geltungsbereich des Denkmalschutzgebietes
Altstadt Belgern

Wertermittlungsverfahren:
Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Marktwert:
rd. 7.000,00 €

unbebautes Grundstuck u.a.
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau

Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3,5

Seite 3
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Objektart / Lage:

unbebautes Grundstilick in zentraler Innenstadtlage
(Eckgrundstiick Muhlberger Stral’e / Pfarrstralle);
ggf. wirtschaftliche Einheit mit BVNr. 3

Objektadresse:
Muhlberger Stral3e 9

04874 Belgern — Schildau

Miet-/Pachtverhaltnisse:
ungenutzt, verwildert, Bauschutthalde

BVNr. 5:
Gemarkung Belgern, Flur 8, Fist. 202 (349 m?) Sonstige Informationen:

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis

keine Eintragung im Altlastenkataster

voll erschlossene Mischbauflache im unbeplanten
Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB mit Lage im
Geltungsbereich des Denkmalschutzgebietes
Altstadt Belgern

Wertermittlungsverfahren:
Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Marktwert:
rd. 5.000,00 €

beide Grundstiicke einzeln verkauflich oder als
wirtschaftliche Einheit
BVNr. 3 und 5 als wirtschaftliche Einheit:
Marktwert als wirtschaftliche Einheit:
rd. 12.000,00 €

Bewegliche Gegenstande gemaR

§74aAbs.5S.22ZVG: keine

unbebautes Grundstlick u.a. Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3, 5
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundbuch- und Katasterdaten:

Grundbuchamt Torgau
Grundbuch von Belgern, Blatt 261

BVNr. 1:
Gemarkung Belgern, Flur 2, FIst. 56 (1.301 m?)
Landwirtschaftsflache

BVNr. 2:
Gemarkung Belgern, Flur 5, Flst. 27 (1.890 m?)
Landwirtschaftsflache

BVNr. 3:
Gemarkung Belgern, Flur 8, Flst. 6/12 (49 m?)
Gebaude- und Freiflache

BVNr. 5:
Gemarkung Belgern, Flur 8, Flst. 202 (349 m?)
Gebaude- und Freiflache, Muhlberger Str. 9

1.2 Angaben zum Auftraggeber des Marktwertgutachtens

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig
Zwangsversteigerung
Bernhard-Goring-Stral3e 64
04275 Leipzig

(Beschluss vom 16.05.2025)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Marktwertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

23.06.2025
23.06.2025

Mit Schreiben vom 04.06.2025 wurde den Verfahrensbeteiligten
der Besichtigungstermin (23.06.2025 um 11:00 Uhr) per
Einschreiben schriftlich bekannt gegeben. Die Besichtigung
wurde fristgemal durch die Sachverstandige durchgefuhrt. Die
Glaubigerin sowie 2 Miteigentiimer waren zum Termin anwesend.
Die Grundstiicke im Innenstadtlage (Flst. 6/12 und 202) wurden
gemeinsam besichtigt. Eine Innenbesichtigung des
Nebengebaudes auf dem Flst. 6/12 konnte nicht gewahrleistet
werden. Die Marktwertermittlung erfolgt hier auf der Basis einer
aulderlichen Inaugenscheinnahme und einem Blick durch die
Fenster. Die Landwirtschaftsflachen wurden seitens der
Sachverstandigen allein in Augenschein genommen.

Vom Auftraggeber zur Verfigung gestellte Unterlagen:

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.03.2025

Seitens der Sachverstdndigen eingeholte Unterlagen:

e lizenzierte Karten (Ubersichtsplan, Ortsplan) = vgl. Anlage 1
e Auszug aus der Liegenschaftskarte nebst Legende vom
05.06.2025 - vgl. Anlage 2

unbebautes Grundstuck u.a.
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau

Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3,5



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az. AG Leipzig, 456 K 31/25 Seite 7

e Auskunft aus dem Sachsischen Altlastenkataster vom
16.06.2025

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.07.2025
(Grundbuch von Belgern, Blatt 261)

e Auskunft der MITNETZ Strom betreffs der Flst. 202 und 6/12

o Auskunft der MITNETZ Gas betreffs der Fist. 202 und 6/12

e Auskunft der Telekom betreffs der Fist. 202 und 6/12

Hinzugezogene regionale und Uberregionale Auswertungen:

¢ Bodenrichtwertkarte des Landkreises Nordsachsen 2024

e Grundstlicksmarktbericht des Landkreises Nordsachsen
2022/23

¢ 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den
Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Belgern

e Prognos Zukunftsatlas ® 2025

Hinzugezogene Online-Portale:

e Denkmalschutzliste des Freistaates Sachsen
(http://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de)

e Geoportal des Landkreises Nordsachsen mit den Themen
Planen und Bauen, Umwelt und Natur, Verkehr
(https://cardomap.landkreis-nordsachsen.de/)

e GIS — ImmoRisk Naturgefahren
(https://www.gisimmorisknaturgefahren.de/immorisk.html)

¢ MB-Research — internationale Marktdaten
(https://mb-research.de/)

¢ RAPIS Sachsen (https://rapis.ipm-gis.de/client/ )

¢ Umweltkarten des Freistaates Sachsen im Geoportal
Sachsenatlas (https://www.geoportal.sachsen.de )

e Immobilienscout 24 (https://www.immobilienscout24.de/

e Sachsische Kommunalindikatoren, Stadt Grof3enhain
(https://statistik.sachsen.de/)

1.4 Allgemeine Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Die Beschreibung der Grundstiicke mit den teils bestehenden baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der
vorgenommenen Besichtigung sowie den vorliegenden Unterlagen. Der beschreibende Teil soll einem
Bietinteressenten bestenfalls alle wichtigen Informationen zur Immobilie liefern.

Ggf. auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten® werden in dieser Wertermittiung nicht wertmindernd
berucksichtigt, d.h. es wird der diesbezlglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird davon
ausgegangen, dass diese noch offenen Forderungen bei der Aufteilung des Kaufpreises fur das diesbezlglich
unbelastete Grundstiick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o.a.) ausgeglichen werden.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs sind innerhalb eines Zwangsversteigerungsverfahrens nicht
wertmindernd zu berlcksichtigen, jedoch ist mitzuteilen in welchem Umfang das Recht ausgelbt wird. Der
Betrag, um den sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Beriicksichtigung mindern wirde, ist anzugeben.

unbebautes Grundstlick u.a. Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3, 5
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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2 Makrolage

Bundesland: Sachsen

Landkreis: Nordsachsen

Gemeinde: Belgern-Schildau

(vgl. Anlage 1)

Uberdrtliche Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Die Verwaltungsgemeinschaft Belgern-Schildau besteht aus 22
Ortsteilen mit insgesamt rd. 7.360 Einwohnern. Die Kleinstadt
Belgern liegt an der B182 zwischen Torgau und Riesa. Das linke
Elbufer begrenzt den 6stlichen Stadtrand von Belgern. Das rechte
Elbufer ist Gber die in Belgern befindliche Autofédhre oder die
Briicke in Hohe der Kleinstadt Muhlberg/Elbe in 12 km erreichbar.

Der Wirtschaftssektor des Stadtgebietes und des Umlandes ist
vorrangig durch die Landwirtschaft als auch kleine und
mittelstdndische Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen
gepragt.

Der Anschluss an das Uberregionale Autobahnnetz zur A 14 oder
A13 befindet sich in ca. 50-60 km Entfernung. Eine Anbindung an
das Streckennetz der Deutschen Bahn besteht ab Torgau. Der
OPNV (Bus) ist liberwiegend flachendeckend ausgebaut.

Es besteht innerstadtisch eine durchschnittiche soziale
Infrastruktur. Neben Kindertagesstatten verfugt die Stadt Gber 1
Grundschule und 1 Oberschule. Weiterfiihrend Schulen kénnen in
Torgau besucht werden. Einkaufsmdglichkeiten sowie Apotheke
und Arztpraxen befinden sich in geringer Anzahl im Stadtgebiet.

Aufgrund der weiten Entfernung zum (Uberregionalen
Autobahnnetz handelt sich um eine strukturarme Region.
Aufgrund der negativen demographischen Entwicklung der
Kleinstadte im Iandlichen Raum ka&mpft auch Belgern um den
Erhalt der regionalen Versorgungsfunktion.

Nachstgelegene Mittelzentren:
Torgau (ca. 15 km entfernt)

Riesa (ca. 25 km entfernt)

Bad Liebenwerda (ca. 28 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 80 km entfernt)

Nachstgelegene BundesstralRen (innerorts):
B 182 (Riesa — Torgau — Wittenberg)

Nachstgelegene Autobahnzufahrten:
A 14 (Dresden — Magdeburg) als auch A 13 (Dresden — Berlin)
zw. 50-60 km entfernt

Nachstgelegener Bahnhof:
Torgau (Regional- und Fernverkehr, ca. 15 km entfernt)

Flughafen:
Interkontinentalflughafen Leipzig/Halle (ca. 80 km entfernt)

Dresden-Klotzsche (ca. 80 km entfernt)

unbebautes Grundstuck u.a.
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau

Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3,5
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Einwohnerentwicklung:

Kaufkraftentwicklung:

Beschaftigung:

Zukunftsatlas ® 2025:

Prognose It. Statistischem Landesamt des Freistaates Sachsen:

Variante 1:

Einwohnerzahl Stand 2021: 7.579
2021-2025: -2,5 %

2021-2030: -5,4 % ﬂ
2021-2035: -8,1 %

2021-2040: -11,1 %

(Quelle: 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir
den Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Gemeinde/Stadt
Belgern-Schildau)

Statistisches Landesamt Sachsen — Sachsische
Kommunalindikatoren (Stadt Belgern) 2023
Durchschnittsalter: 49,5 Jahre

55,5 % der Bevdlkerung alter als 65 Jahre
Anteil nichtdeutscher Bevolkerung: 1,6 %
(Vergleich Landkreis Nordsachsen 6,6 %)

MB-Research: Kaufkraft 2025 in Deutschland
Landkreis Nordsachsen

Kaufkraftindex 2024 (D = 100) > 85,8
Kaufkraftindex 2025 (D = 100) - 86,0
Wachstumsrate 2024 - 2025 in Euro/Kopf: +2,2 %

Statistisches Landesamt Sachsen — Sachsische
Kommunalindikatoren (Stadt Belgern) 2023

Arbeitslosendichte: 4,6 %
(im Vergleich Landkreis Nordsachsen: 5,9 %)

Landkreis Nordsachsen:
Rankingstufe 6 von 8 - Landkreis mit leichten Risiken
Rang 316 von insgesamt 400 Kreisen / kreisfreien Stadten

2.1 BVNr. 1 — Gemarkung Belgern, Flur 2, Flurstiick 56

2.1.1 Grundstiicksbeschreibung
Objektart:

Adresse:

Mikrolage:

GroRe:
Zuschnitt:
Topographie:
Bebauung:
ErschlieBung:

Bodenbeschaffenheit:

Ackerlandflache

nordlich von Belgern auRerhalb der Ortslage in der Elbaue
gelegen; Teil eines Feldschlages, erreichbar Giber den Triftweg

1.301 m?

rechteckig

fast eben

keine

keine (Wirtschaftswege in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden)
L = Lehm

Zustandsstufe = 0 (keine Auswertung)

Entstehung = 0 (keine Auswertung)
Bodenstufe = | (glinstige Ertragsfahigkeit)

unbebautes Grundstuck u.a.
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau

Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3,5
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Darstellung
Flachennutzungsplan:

Darstellung
Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabenzustand:

Baulasteintragung:
Altlasteintragung:
Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Klima = a (Uber 8° C)
Wasser = -4 (unglinstige Wasserverhaltnisse, trocken)
Ackerlandzahl (AZ): 54

Landwirtschaftsflache im Aullenbereich nach § 35 BauGB

landwirtschaftliche Nutzflache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV)
beitrags- und abgabenfrei

nein (It. Auskunft vom 05.03.2025)

nein (It. Auskunft vom 16.06.2025)

nein

nein

Umwelt- und Naturschutz: Landschaftsschutzgebiet Elbaue Torgau

Trinkwasserschutzgebiet Torgau-Ost
Naturrisiken: Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Elbe
Pachtverhaltnisse: verpachtet (Pachtvertrag vorliegend)
Pachtvertrag vom 17.03.1997
Pachtzeitraum 12 Jahre
ohne Kundigung Verlangerung um jeweils weitere 2 Jahre
Kindigungsfrist 6 Monate
Pachtzahlung 10,77 €/Jahr
keine Wertsicherungsklausel

VVVVYVY

2.1.2 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert fur die Ackerlandflache,

beschrieben im Grundbuch des Amtsgerichtes Torgau von Belgern, Blatt 261 unter BVNr. 1,
gelegen in der Gemarkung Belgern, Flur 2, Flurstiick 56

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 23.06.2025 ermittelt.

2.1.2.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Fir die Bewertung liegt ein hinreichend definierter, aktueller Bodenrichtwert vor. Auf die Einholung von
kostenpflichtigen Vergleichskaufpreisen wird unter Berlcksichtigung der geringen ObjektgréRe und dem
daraus resultierendem niedrigen Marktwert verzichtet. Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Basis des
veroffentlichten Bodenrichtwertes.

2.1.2.2 Bodenwertermittiung

Fir die Gemarkung Belgern wurde seitens des Gutachterausschusses des Landkreises Nordsachsen ein
Bodenrichtwert von 0,90 €/m? zum Stichtag 01.01.2024 verdffentlicht. Die Spanne der Verkaufspreise fur
Ackerflachen lag in der Gemarkung zwischen 0,61 — 1,59 €/m?, & 0,90 €/m2. Die durchschnittliche Ackerzahl
betrug @ 35 (Spanne 20 — 82). Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an das Bewertungsgrundstiick

unbebautes Grundstuck u.a.
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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angepasst.
Bodenrichtwert Acker in der Gemarkung Belgern = 0,90 €/m?
per 01.01.2024 (Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2025 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Flache (m?) keine Angabe 1.301 X 1,000
Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche baureifes Land X 1,000
Flache
Ackerzahl (AZ) 35 54 x 1,170 AZ- Umrechnung
nach Sprengnetter:
0,83/0,71 =1,17
Hochwasser- nein ja x 1,000 keine Auswirkung auf
gefahr den Bodenvgert des
Grundstuicks
vorlaufiger objektspezifisch = 1,05 €/m?
angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,05 €/m?
Flache X 1.301 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.366,05 €
rd.  1.370,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 insgesamt 1.370,00 €.

2.1.2.3 Vergleichswertermittiung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
Wert der AuBenanlagen

vorlaufiger Vergleichswert
marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -

Vergleichswert

1.370,00 €
0,00 €

1.370,00 €
0,00 €

1.370,00 €
0,00 €

1.370,00 €
1.370,00 €

unbebautes Grundstuck u.a.
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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2.2 BVNr. 1 — Gemarkung Belgern, Flur 5, Flurstiick 27

2.2.1 Grundstiicksbeschreibung

Objektart:
Adresse:

Mikrolage:

GroRe:
Zuschnitt:
Topographie:
Bebauung:

ErschlieBung:

Bodenbeschaffenheit:

Darstellung

Flachennutzungsplan:

Darstellung
Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabenzustand:

Baulasteintragung:
Altlasteintragung:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Umwelt- und Naturschutz:

Naturrisiken:

Pachtverhaltnisse:

Ackerlandflache

westlich von Belgern auRerhalb der Ortslage gelegen;
Erreichbarkeit Uber die Tauraer Stralle; Lage als Teil eines
Feldschlages nérdlich einer Kleingartensiedlung in Alleinlage

1.890 m?

rechteckig

fast eben

keine

keine (Wirtschaftsweg in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden)
Sl = Sand (Anlehmiger Sand)

Zustandsstufe = 4 (mittlere Ertragsfahigkeit)
Entstehung = D (Diluvium. Anschwemmung und
Gletscherablagerungen der Eiszeit)

Bodenstufe = 0 (keine Auswertung)

Klima = 0 (keine Auswertung)

Wasser = 0 (keine Auswertung)

Grundzahl: 28
Ackerzahl (AZ): 26

Landwirtschaftsflache im Auflenbereich nach § 35 BauGB

landwirtschaftliche Nutzflache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV)
beitrags- und abgabenfrei

nein (It. Auskunft vom 05.03.2025)

nein (It. Auskunft vom 16.06.2025)

nein

nein

Landschaftsschutzgebiet Dahlener Heide

nein

verpachtet (Pachtvertrag vorliegend)

Pachtvertrag vom 10.09.1991

Pachtzeitraum 12 Jahre

ohne Kundigung Verlangerung um jeweils weitere 2 Jahre
Kindigungsfrist 6 Monate

Pachtzahlung 5,44 €/Jahr
keine Wertsicherungsklausel

VVYVYVVY

unbebautes Grundstuck u.a.
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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2.2.2 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert fur die Ackerlandflache,

beschrieben im Grundbuch des Amtsgerichtes Torgau von Belgern, Blatt 261 unter BVNr. 2,
gelegen in der Gemarkung Belgern, Flur 5, Flurstiick 27

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 23.06.2025 ermittelt.

2.2.2.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Fir die Bewertung liegt ein hinreichend definierter, aktueller Bodenrichtwert vor. Auf die Einholung von
kostenpflichtigen Vergleichskaufpreisen wird unter Berlicksichtigung der geringen ObjektgréRe und dem
daraus resultierendem niedrigen Marktwert verzichtet. Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Basis des
verodffentlichten Bodenrichtwertes.

2.2.2.2 Bodenwertermittiung

Fir die Gemarkung Belgern wurde seitens des Gutachterausschusses des Landkreises Nordsachsen ein
Bodenrichtwert von 0,90 €/m? zum Stichtag 01.01.2024 veroffentlicht. Die Spanne der Verkaufspreise flr
Ackerflachen lag in der Gemarkung zwischen 0,61 — 1,59 €/m?, & 0,90 €/m2. Die durchschnittliche Ackerzahl
betrug @ 35 (Spanne 20 — 82). Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an das Bewertungsgrundstiick
angepasst.

Bodenrichtwert Acker in der Gemarkung Belgern = 0,90 €/m?
per 01.01.2024 (Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2025 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Flache (m?) keine Angabe 1.890 X 1,000
Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche baureifes Land X 1,000
Flache
Ackerzahl (AZ) 35 26 x 0,910 AZ- Umrechnung
nach Sprengnetter:
0,65/0,71 = 0,91
Hochwasser- nein ja x 1,000 keine Auswirkung auf
gefahr den Bodenwert des
Grundstuicks
vorlaufiger objektspezifisch = 0,82 €/m?
angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,82 €/m?
Flache X 1.890 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.549,80 €
rd. 1.550,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 insgesamt 1.550,00 €.

unbebautes Grundstlick u.a. Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3, 5
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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2.2.2.3 Vergleichswertermittiung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.550,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.550,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.550,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.550,00 €

rd. 1.550,00 €

2.3 BVNr. 3 — Gemarkung Belgern, Flur 8, Flurstiick 6/12

2.3.1 Grundstiicksbeschreibung

Objektart:

Adresse:

Mikrolage:

GroRe:
Zuschnitt:
Topographie:

ErschlieBung:

Baugrund:
Darstellung
Flachennutzungsplan:

Darstellung
Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabenzustand:

Baulasteintragung:
Altlasteintragung:
Denkmalschutz:
Bodenordnungsverfahren:
Umwelt- und Naturschutz:

Naturrisiken:

mit einem Nebengebaude vollumfanglich bebautes Grundstick

Pfarrstrae (keine Hausnummer)
04874 Belgern-Schildau

in zentraler Innenstadtlage (nahe des Kreuzungsbereiches
Muhlberger Strale / Pfarrstraf3e); unmittelbar neben der BVNr.
5 gelegen (ggf. wirtschaftliche Einheit); Parkmdglichkeiten im
Strallenrandbereich;  ruhige  Innenstadtlage;  Einkaufs-
moglichkeiten und Haltestellen des OPNV in fuBlaufiger
Entfernung

49 m?

rechteckig

fast eben

ortsliblich erschlossen (Hausanschlisse Strom, Trinkwasser,
vorhanden; Erdgas, Kabelfernsehen herstellbar); direkte
StraRenanbindung an die Pfarrstralle

normal tragfahiger Baugrund

gemischte Bauflache
(Lage im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB)

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

beitrags- und abgabenfrei, kommunalabgabenpflichtig
nein (It. Auskunft vom 05.03.2025)

nein (It. Auskunft vom 16.06.2025)
Denkmalschutzgebiet Altstadt Belgern

nein

keine Besonderheiten

keine Besonderheiten

unbebautes Grundstlick u.a.

Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau

Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3,5



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az. AG Leipzig, 456 K 31/25 Seite 15

Miet-/Pachtverhaltnisse: unbekannt (Gebaude augenscheinlich als Werkstatt 0.a. in
Nutzung; Mulltonne am hinteren Gebaudeeingang)

2.3.2 Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung:
Der Raum rechts des Hinterausgangs konnte durch das Fenster an der Gebauderiickfront eingesehen werden.

Das Gebaude steht direkt auf der Grundstiicksgrenze, d.h. der Austritt hinten erfolgt unmittelbar auf das
Nachbargrundstiick Fist. 202. Die Einstufung beider Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit ware ggf. zu
entscheiden.

Kurzcharakteristik:
e eingeschossiger Massivbau (Bj. vor 1960), einseitig an das benachbarte Hauptgebaude angebaut
e Satteldach ohne Aufbauten, Dachgeschoss nicht ausgebaut, giebelseitiger Zugang nur Uber
Anstellleiter vom Nachbargrundsttick Flst. 202
Holzbalkendachstuhl aus dem Baujahr mit Ziegeleindeckung
Holzbalkendecke aus dem Baujahr
Putzfassade, Sockel abgesetzt
einfachverriegelte HolzauRRentiren, einfachverglaste Holzfenster, rliickwartig 1 isolierverglastes
Kunststofffenster
augenscheinliche Aufteilung in Flur und 2 Raume
linker Raum mit Holzwerkstoffdeckenverkleidung
Elektroinstallation inkl. Starkstromanschluss vorhanden, Leuchtstoffrohren als Beleuchtungskérper
Elektroheizung und Kaltwasseranschluss im linken Raum vorhanden
insgesamt einfache Raumausstattung mit der Nutzung als Werkstatt bzw. Lager
unsanierter Gebaudezustand, keine wesentlichen Bauschaden/Baumangel

2.3.3 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert flr das mit einem Nebengebaude bebaute Grundstiick,
beschrieben im Grundbuch des Amtsgerichtes Torgau von Belgern, Blatt 261 unter BVNr. 3,
gelegen in der Gemarkung Belgern, Flur 8, Flurstlick 6/12

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 23.06.2025 ermittelt.

2.3.3.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Ertrédgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

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

2.3.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 40,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 23.06.2025

unbebautes Grundstlick u.a. Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3, 5
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 49m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 23.06.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,000
Nutzung Bauflache) Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,00 €/m?
Flache (m?) lagetiblich 49 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 40,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
Flache X 49 m*
beitragsfreier Bodenwert = 1.960,00 €
rd. 1.960,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 insgesamt 1.960,00 €.

2.3.3.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,

unbebautes Grundstlick u.a. Grundbuch von Belgern, Blatt 261, BVNr. 1, 2, 3, 5
Muhlberger StralRe 9, 04874 Belgern-Schildau
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entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berlcksichtigung gdf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

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

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage
besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemaf nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
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fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

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

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausfuhrungen im
Vorabschnitt.

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiuhren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorléufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlief3end dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

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

2.3.3.4 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung Lagergebaude mit Mischnutzung
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 550,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 98,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 53.900,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 23.06.2025 (2010 = 100) 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 100.900,80 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 100.900,80 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 6 Jahre
e prozentual 85,00 %
e Faktor 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 15.135,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 15.135,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 15.135,12 €
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beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 1.960,00 €
vorlaufiger Sachwert = 17.095,12 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 10.257,07 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 6.838,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 6.838,05 €
rd. 7.000,00 €

2.3.3.5 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir auf der Basis der
Katasterkarte und der Flachenangabe im Grundbuch in Anlehnung an die Malligaben der ImmoWertV durch-
gefuhrt. Ein ortliches Aufmald erfolgte auftragsgeman nicht.

Ermittlung der Bruttogrundflache:

Erdgeschoss: 9,8 mx 5,0 m =49 m?
Dachgeschoss: 9,8 mx 5,0 m =49 m?
Bruttogrundflache: 98 m?

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr (2010) angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist der ImmoWertV entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Lagergebaude mit Mischnutzung

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude mit bis zu 25% Mischnutzung
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&dudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 550,00 100,0 550,00
4 690,00 0,0 0,00
5 880,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 550,00
gewogener Standard = 3,0
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 550,00 €m?BGF
rd. 550,00 €/m? BGF
Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag
veranderten Baupreisverhdltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt verdéffentlichte und flir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBlenanlagen
Das Grundstiick verfugt tiber keine Aufdenanlagen.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestelliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer wird das in der Anlage 2 zur ImmoWertV beschriebene
Modell angewendet.

Sachwertfaktor

Fir die Objektart liegen keine regionalen / Uberregionalen Sachwertfaktoren vor. Der Ansatz des
Sachwertfaktors erfolgt mit 1,0. Die Anpassung an den regionalen Grundstlicksmarkt erfolgt unter
Berlcksichtigung eines marktiiblichen Abschlages.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch einen marktiiblichen Abschlag erforderlich.

Als Kauferkreis kommen vorrangig Privatpersonen aus der Nachbarschaft in Betracht, welche das kleine
Gebaude zu privaten Zwecken nutzen wollen, d.h. das Preisniveau liegt in etwa auf dem Niveau von
Garagengrundstiicken.

Fur Garagengrundsticke liegen der Sachverstdndigen keine Vergleichskaufpreise vor. Auch im
Grundstiucksmarktbericht des Landkreises Nordsachsen 2022/23 sind keine Auswertungen zu dieser Objektart
zu finden.

Der benachbarte Landkreis MeilRen weist fir Einzelgaragen in der mit Belgern vergleichbaren Region 3.2 einen
Richtwert von rd. 6.000 € aus.

Fir Garagen oder Carportstellplatze als Sondernutzungsrecht wurden im Landkreis Sachsische Schweiz —
Osterzgebirge It. Grundstiicksmarktbericht 2024 zwischen 100 — 16.500 €, Median 9.155 € gezahlt.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Spree-Neile und Oberspreewald-Lausitz hat in seinem
Grundsticksmarktbericht 2023 eine Kaufpreisspanne fiur Garagen im Teileigentum von 1.000 — 5.000 €
veroffentlicht, Median 5.000 € (210 €/m? Nfl.).

Der Marktabschlag wird unter Berlcksichtigung der Preisrecherchen nach sachverstandigem Ermessen mit
-60 % des vorlaufigen Sachwertes gewahilt.
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marktibliche Zu- oder Abschlage

Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -60,00 % von (17.095,12 €) -10.257,07 €

2.4 BVNr. 5 — Gemarkung Belgern, Flur 8, Flurstiick 202

2.41 Grundstiicksbeschreibung

Objektart:

Adresse:

Mikrolage:

GroRe:
Zuschnitt:
Topographie:

Bebauung / AuRenanlagen

ErschlieBung:

Baugrund:

Darstellung
Flachennutzungsplan:

Darstellung
Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabenzustand:

Baulasteintragung:
Altlasteintragung:
Denkmalschutz:
Bodenordnungsverfahren:
Umwelt- und Naturschutz:
Naturrisiken:

Pachtverhaltnisse:

unbebautes Grundstiick

Muhlberger Strafie 9
04874 Belgern-Schildau

in zentraler Innenstadtlage (Eckgrundstick Muhlberger Stralle /
Pfarrstrae); unmittelbar neben der BVNr. 3 gelegen (gdf.
wirtschaftliche Einheit); Parkmdglichkeiten im  Strallen-
randbereich; ruhige Innenstadtlage; Einkaufsmaglichkeiten und
Haltestellen des OPNV in fuRlaufiger Entfernung

349 m?

leicht unregelmafige Grundstiicksform; Eckgrundstiick

fast eben

Schuppen in Grenzbebauung zu den Flurstiicken 6/12 und 6/23
urspringliches  Hauptgebdude abgerissen; Reste der
abgerissenen Bausubstanz noch auf dem Grundstlick
befindlich; verwilderter Gesamtzustand

ortsuiblich erschlossen (Hausanschlisse Strom, Trinkwasser,
Erdgas, Kabelfernsehen herstellbar); direkte StralRenanbindung
an die Mihlberger Straf3e; Zufahrt von der Pfarrstralle
unbekannt

(vermutlich ehem. Kellerbereiche verfillt; in Teilen noch

BetonfuBboden des Erdgeschosses des Gebaudes in der
Ortlichkeit erkennbar)

gemischte Bauflache
(Lage im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB)

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

beitrags- und abgabenfrei, kommunalabgabenpflichtig
nein (It. Auskunft vom 05.03.2025)

nein (It. Auskunft vom 16.06.2025)
Denkmalschutzgebiet Altstadt Belgern

nein

keine Besonderheiten

keine Besonderheiten

nein

unbebautes Grundstlick u.a.
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2.4.2 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert fur das unbebaute Grundstick,

beschrieben im Grundbuch des Amtsgerichtes Torgau von Belgern, Blatt 261 unter BVNr. 5,
gelegen in der Gemarkung Belgern, Flur 8, Flurstiick 202

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 23.06.2025 ermittelt.

2.4.2.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von

Vergleichskaufpreisen kdénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend ihrer wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend bestimmt sind (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Fir die Bewertung liegt ein hinreichend definierter, aktueller Bodenrichtwert vor.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MalR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu bertcksichtigen.

2.4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 40,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.06.2025

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 349m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.06.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,000
Nutzung Bauflache) Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,00 €/m?
Flache (m?) lageublich 349 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 40,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
Flache x 349 m?
beitragsfreier Bodenwert = 13.960,00 €
rd. 14.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.06.2025 insgesamt 14.000,00 €.

2.4.2.3 Vergleichswertermittlung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

Wert der AuBenanlagen

vorlaufiger Vergleichswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

14.000,00 €
0,00 €

14.000,00 €
0,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -

Vergleichswert

14.000,00 €
9.000,00 €

5.000,00 €
5.000,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -8.900,00 €

Entsorgung Bauschutt (ca. 140 m* x 60 €/m? = 8.400 €) -8.400,00 €

Abriss Schuppen (pauschal) -500,00 €

Summe rd. -9.000,00 €
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2.5 Marktwerte in der Zusammenfassung

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 23.06.2025

Grundbuch des Amtsgerichtes Torgau von Belgern, Blatt 261

Gemarkung | Flur Flurstiick | Nutzung Marktwert

BVNTr.
1 Belgern 2 56 Acker 1.370,00 €
2 Belgern 5 27 Acker 1.550,00 €
3 Belgern 8 6/12 bebaut (Nebengebaude) 7.000,00 €
5 Belgern 8 202 unbebaut 5.000,00 €
ggf. als wirtschaftliche Einheit 12.000,00 €

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Riesa, den 22. August 2025

Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachverstandige fur Markt- und Beleihungswertermittiung
von Immobilien nach DIN EN ISO/IEC 17024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers
fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR
begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

GEG:

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Online Wissensdatenbank zur

Immobilienbewertung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “ ProSa” erstellt.
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4 Anlagenverzeichnis

Anlage 1:  Ubersichtskarte
Anlage 2: Stadtplan
Anlage 3: Liegenschaftskarten vom 05.06.2025

Anlage 4: Fotodokumentation vom 23.06.2025
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Anlage 1: Ubersichtskarte (nicht mastablich)
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Ortsplan (nicht maBstiblich)
Seite 1 von 1
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Legende (nicht maRstiblich)
Seite 1 von 4

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen AI.,IEZLIQ aus dem
e e M e ey Liegenschaftskataster

Dr.-Belian-Stralle 5 ¥ :
04838 Eilenburg Liegenschaftskarte 1:1000

Eratallt am 05.06.2025

Flursick: 202 Gamends Stadt Belgam-Schildau
Eemarkung: Bekjem Flur 8 (778} Krels: Landireis Nondsachsen

-
o ¥
A 4

N3
10

LRELE

Benutzung nach Matgabe § 4 der Durchishrungsverondnung zum Schsischen Vermessungs- und Katastegesetz
Der Ausrug aus dem Lepenschaf=katasher st zor Eninahme von Malen, insbesonders von ‘Grenzmailen oder Grengabstanden nicht gesignet.
‘Gefertigt dunch: Landirels Nordsachsen, Dr-Bellan-Eraie S, 04838 Elenburg

vorgenommene rote Grundstiicksmarkierung durch Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Legende (nicht maRstiblich)

Seite 2 von 4
Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen AUSZUg aus dem
Landkreis Nordsachsen Liegenschafts kataster
Dr.-Belian-Strale S .
04838 Eilenburg Liegenschafiskarte 1:1000
Erstellt am 05.06.2025
Flurstick: 56 Gemeinde: Stadt Belgemn-Schidau
Gemarkung: Belgem Flur 2 (T742) Hrais: Landkreis Nordsachsen

SrDe3a2

FIEREER

FEUENEE

ungseenrinung Zum Sachslschen Vemessungs- und Katastemesetz
Katasier Ist zur Entnahme von Matten, Insbesonders von Grenzmalien oder Grenzabeianden richi gesignet
Rallan-Samis 5 NARRR Filenhan

vorgenommene rote Grundstiicksmarkierung durch Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Legende (nicht maRstiblich)
Seite 3 von 4

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen ALISZLIg aus dem
Landkreis Hordsachsen Liegenschafts kataster

Dr.-Belian-Stralke 5

04838 Eilenburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 035.06.20235

Flurstick: 27 Gemeinde: Stadt Belgemn-Schildau
Gamarkung: Belgem Flur 5 (7745) Kirais: Landkreis Mordsachsan

§\

28

: \e=
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CREEE
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Maistah  1:1000 § Metar

Benuizung nach Malkgabe § 4 der Durchflhrungsvemrdnung zum S3chsischen Vermessungs- und Katastengesetz
Der Auszug aus dem Liegenschafskataster st 7ur Entnahme von Maien, Insbesondere von Grenzmalien oder Grerzabetanden nicht gesignet
Gefertigh durch: Landkrels Mordsachsen, Or-Esllan-Srala 5, D2E3E Ellenbung

vorgenommene rote Grundstiicksmarkierung durch Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Legende (nicht maRstiblich)

Seite 4 von 4

Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstlicksnummer

28/3 Zusammengehérende Flurstlicksteile

Strittige Flurstiicksgrenze

Nicht festgestelite Grenze

Grenzpunkt mit Abmarkung
Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt

Grenzpunkt mit Katasternachweis nach
§ 12 Abs. 2 S&chsVermKatGDVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
JLiegenschaftskarte mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SéchsVermKatGDVO")

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschiand

Tatsadchliche Nutzung

Wohnbaufléche, Flache gemischter Nutzung,
Fléche besonderer funktionaler Préagung

Industrie- und Gewerbeflache

Halde Halde
[ Bergbaubetrieb
R :
Tagebau, Grube, Steinbruch

= |
| Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Griinanlage

Friedhof

__Frledhof

Stralenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr
Landwirtschaft
Wald
Gehdlz
Heide
Moor
Sumpf
Unland / VVegetationslose Flache
FlieRgewasser
| Hafenbecken

Stehendes Gewdésser

Gebaude

Wohngebéude
Gebdaude flr Wirtschaft oder Gewerbe
Gebéude flr &ffentliche Zwecke

Gebdaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

Gebédude mit Hausnummer

HENCN

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebéaudelinie, aus Luftbildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, Bundesstraiie mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstralke mit Klassifizierung

Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

Flache fr Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogen auf das
Europdische Terrestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

33402500 Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
5684650 Nordwert in Metern
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.06.2025

Seite 1 von 6

Bild 1: Stralenansicht Mihlberger Str. 9 (Flst. 202, links),FlIst. 6/12 (rechts)

Bild 2: Stralenansicht Muhlberger Str. 9 (FIst. 202) mit nach dem Abbruch
verbliebenen Gebauderesten
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.06.2025

Seite 2 von 6

Bild 3:
Muhlberger Str. 9, Flist. 202
Grenze zum Flst. 201

Bild 4: Medienverteilerkasten im 6ffentlichen Bereich am Flst. 202
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.06.2025

Seite 3 von 6

Bild 5: Stralenansicht des Nebengebaudes auf dem Flist. 6/12

Bild 6: StaBenanst des Nebengebues auf dem Flst. 6/12
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.06.2025

Seite 4 von 6

Bild 7:
rickwartige Ansicht
des Nebengebaudes auf dem Flst. 6/12

Bild 8:

rickwartige Ansicht

des Nebengebdudes

auf dem Flst. 6/12 (augenscheinliche
Nutzung des  Gebadudes; Mieter
unbekannt)
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.01.2022

Seite 5 von 6

Bild 10: Blick vom Ableger des Triftweges in Richtung Elbe nach Westen
in Richtung der Ackerflache Flst. 56
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.01.2022
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Bild 11: Blick von der Kleingartensparte nahe der Tauraer Straf3e
nach Norden in Richtung der Ackerflache Flst. 27
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