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1 Zusammenfassung

Abschnitt 2: Auftrag und Vorgang (S. 4)

Bewertungsgegenstand: Leipziger StraRe 34, 04860 Torgau

Grundbuchamt Torgau, Grundbuch von Torgau, Blatt 4113,
BV-Nr. 1, Gemarkung Torgau (Flur 28), Flurstiick 6 (369 m?)

Stichtag: 13.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Abschnitt 3: Rechtliche Gegebenheiten (S. 9)

offentlich-rechtlich: Erhaltungssatzung, Gestaltungssatzung, Denkmalschutz

privatrechtlich: Wohnungsrecht (Abt. II/2), Insolvenzvermerk (Abt. 11/3), ZV-
Vermerk (Abt. 11/4), zwei Mietvertrage

Abschnitt 4: Tatsdchliche Eigenschaften (S. 15)

ErschliefSung: ortsublich
Nutzung: tw. Fremd-/ tw. Eigennutzung zu Biiro- und Wohnzwecken
Kurzbeschreibung: - nach duBBerem Anschein und Aktenlage (S. 6) -

gemischt genutztes Grdst., 369 m?; kleines WGH in Reihe,
Baudenkmal, Bj. vor 1900 / im Kern 17. Jh., Teilkeller/EG/
OG/tw. ausgeb. DG, vorw. saniert, Biiro im EG (ca. 57 m?
NFL), Hofdurchfahrt, insg. drei WE (insg. ca. 265 m? WFL);
einfaches Nebengebaude; Hof

maégl. Zubehér: ohne

mdégl. Scheinbestanteile: ohne

Abschnitt 5: Verkehrswertermittlung (S. 23)

Blatt 4113, BV-Nr. 1: - nach duBerem Anschein und Aktenlage (S. 6) -
rd. 189.000,00 Euro
(i. W. einhundertneunundachtzigtausend Euro)

zur Beachtung:

= inkl. Sicherheitsabschlagi. H. v. 15 %

= ohne Lasten aus Abt. Il (insbes. Wohnungsrecht)
= Denkmalschutz (Einzeldenkmal u. a.)

Abschnitt 6: Mogliche Wertminderungsbetrage (S. 43)

Abt. 1l/2: Wohnungsrecht: 37.000,00 Euro
Abt. 11/3: Insolvenzvermerk: ohne
Abt. 11/4: Vermerk Zwangsversteigerung: ohne
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2 Auftrag und Vorgang

2.1 Aligemeines

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

Gutachtenerstellung: versteigerungsverfahren 456 K 314/25 zu ermitteln. Auf die
vollstandige Wiedergabe des Auftragsinhalts wird hier ver-
zichtet und stattdessen auf den Bestellungsbeschluss vom
23.01.2026 verwiesen. U. a. ist zu berlicksichtigen, dass die
dinglichen Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs nicht wert-
mindernd zu beachten, jedoch die Betrdge, um den sich der
Verkehrswert bei tatsachlicher Beriicksichtigung der Belas-
tungen mindern wiirde, anzugeben sind.

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

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

Auftragnehmer: Herr Christoph Herzog, Markt 5, 04860 Torgau / Elbe

von der IHK zu Leipzig 6ffentlich bestellter und vereidigter
SV fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken

Datum der Beauftragung: 26.01.2026 (Posteingang)

Wertermittlungs-/ Wertermittlungsstichtag Qualitatsstichtag
Qualitdatsstichtag: (WST, Zeitpunkt allg. (QST, Zeitpunkt maRgebl.
Wertverhéltnisse) Grundstlickszustand)
13.04.2026 13.04.2026
(Tag der Ortsbesichtigung) | (Tag der Ortsbesichtigung)

2.2 Bewertungsobjekt / Grundbuch

Anschrift:  Leipziger StraRe 34, 04860 Torgau

Amtsgericht:  Torgau Grundbuch: Torgau Blatt: 4113

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.|Gemarkung Flurstiick |Wirtschaftsart und Lage Grole
1 Torgau (Flur 28) |6 Gebdude-/ Freiflache, Leipziger StraRRe 34 369 m?
Gesamtflache 369 m?

Kl



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/8, Torgau
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 456 K 314/25 Abschnitt 2

Abteilung |

Ifd. Nr.|BV-Nr. |Eigentimer

1 1 gelodscht

2 1 ..., geb. ...; eingetragen am 05.06.2008

Abteilung Il

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

1 1 geldscht

2 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fiir ... geb. ...
1940 und ... geb. ... 1942; als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB; gem. Be-
willigung v. 14.04.2008 (UR-Nr. 720/2008 ...); eingetragen am 06.06.2008.

3 1 Insolvenzvermerk; eingetragen am 14.06.2022

4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (AG Leipzig, AZ.: 456 K 314/25);
eingetragen am 12.11.2025

Abteilung Il

grds. ohne Beachtung

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

Nach duRerem Anschein und Aktenlage existieren ein Vorderhaus (A) mit Seitengebéau-
de (B) sowie ein Nebengebaude (C):

eigene Lageskizze
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2.3 Ortstermin

Durchfiihrung:

Teilnehmer:

Besichtigungsumfang:

Dokumentation:

Antragsteller und Antragsgegner wurden mit Schreiben vom
28.01.2026 um Mitteilung zu vorliegenden Grundstiicksun-
terlagen und zu den Besichtigungsmoglichkeiten gebeten.

Hierauf hat der Antragsteller mitgeteilt, nicht am Orts-
termin teilnehmen zu wollen. Der Antragsgegner teilt am
24.02.2026 fernmuindlich mit, den Zutritt zum Grundstiick
trotz Wertabschldagen zu verweigern. Die Verfahrensbetei-
ligten wurden mit Schreiben vom 25.02.2026 zum Ortster-
min fir Montag, den 13.04.2026, 12.00 Uhr geladen, und
zwar mit dem Hinweis an den Antragsgegner, dass

= -sofern eine Innenbesichtigung nicht moglich ware - die
Besichtigung und Bewertung nach duRerem Anschein
und Aktenlage unter pauschalen Sicherheitsabschlagen
auf den Verkehrswert erfolgt.

= eine Beschwerde gegen den Verkehrswertbeschluss al-
lein mit der Begriindung einer nachtraglichen Innenbe-
sichtigungsmoglichkeit nicht zuldssig sei (BGH, Beschluss
vom 07.12.2017 VZB 86/16).

Die Besichtigung fand am 13.04.2026 von der StralSe aus
statt. Beschreibung und Bewertung erfolgen allein nach
duBerem Anschein und Aktenlage.

= Sachverstandiger (SV)
= Mitarbeiterin SV

Die Besichtigung erfolgte nur von der Leipziger StraRe aus.

Dokumentiert wurde fotografisch; zudem wurden von der
StraRe aus vier Vor-Ort-MaRe mittels Handlasergerat aufge-
nommen.

2.4 weitere Ankniipfungstatsachen

vom Auftraggeber (iber-

gebene Unterlagen:

vom Sachversténdigen

/1/ Grundbuchauszug, 13.11.2025

/2/ Bauakteneinsicht, Stadtarchiv, 29.01.2026

eingeholte Informationen: [/3/ schriftl. Auskunft Grundbuchamt zu Abt. Il (Kopie

URNr. 720/2008), 29.01.2026

/4/ Vermessungsamt, 29.01.2026 (LRA Nordsachsen)
- Liegenschaftskartenausziige (1:500 und 1:2.000)
- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
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2.5
[1]

[2]

3]

/5/ schriftl. Leitungsauskunft Strom und Gas, 29.01.2026

/6/ schriftl. Trink- /Abwasserleitungsauskunft, 29.01.2026

/7/ Bauakteneinsicht, Bauordnungsamt, 30.01.2026

/8/ schriftl. Altlastenauskunft, Umweltamt, 30.01.2026

/9/ schriftl. Mitteilung Antragsteller, 04.02.2026 (Gebau-
debeschreibung, Lageplan, keine Ortsterminteilnahme)

/10/ schriftl. Baulastenauskunft, 04.02.2025

/11/ schriftl. Denkmalschutzauskunft, 09.02.2026

/12/ schriftl. Mitteilung Vertreter Antragsgegner,
09.02.2026 (zwei Mietvertrage nebst Nachtrag und
Mieterh6hungsbegehren, Wohngebdudeversicherung,
Schornsteinfeger, DS-Objekt, Grundsteuerbescheid)

/13/ fernmdl. Mitteilungen Antragsgegner, 24.02.2026 und
13.04.2026 (keine Ortsterminteilnahme, Untersagung
Grundstiickszutritt durch Sachverstandigen)

/14/ schriftl. Auskunft Kommunalverwaltung zum Baupla-
nungsrecht und zu Beitrdgen, 26.02.2026

/15/ Kaufpreisauskunft Gutachterausschuss, 30.04.2026

Des Weiteren wurde im Internet recherchiert:

/16/ Geoportal Sachsenatlas
(https://geoportal.sachsen.de/)!

/17/ Bodenrichtwertinformationssystem Sachsen
(https://www.boris.sachsen.de/)

/18/ Denkmalkarte /-liste Sachsen
(https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de/
Gast/Denkmalliste_Sachsen.aspx)

/19/ Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) der Landes-
direktionen in Sachsen (https://rapis.sachsen.de/)

/20/ Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen
https://www.statistik.sachsen.de/Gemeindetabelle/

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander": Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg, Fellbach 2025.

Bodenrichtwerte fiir den Landkreis Nordsachsen 2024/2025: Gutachteraus-
schuss im Landkreis Nordsachsen, Eilenburg 2026.

Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Nordsachsen 2022/2023: Gutachteraus-
schuss im Landkreis Nordsachsen, Eilenburg 2024.

L https://geoportal.sachsen.de/mapviewer/resources/apps/sachsenatlas/index.html?stateld=1bc9bf32-b61c-41d5-

89bf-32b61c31d57c

ER


https://www.boris.sachsen.de/
https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de/Gast/Denkmalliste_Sachsen.aspx
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https://rapis.sachsen.de/
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Hinweis: Der GMB fiir den Berichtszeitraum 2024/2025 ist am 13.04.2026 noch
nicht veroffentlicht.

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

[5] Statistisches Bundesamt: Preisindizes fiir Wohnimmobilien, Vierteljahresergeb-
nisse nach Kreistypen ..., 1. VJ 2026, erschienen am 10.04.2026.

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

[71 Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2014/15 - Instandsetzung / Sa-
nierung / Modernisierung / Umnutzung, 22. Auflage, Essen 2015.

[8] Sprengnetter, H. O.: Grundstlicksbewertung, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020.

[9] Gewerberaum-Mietspiegel 2013 (Mietiibersichten liber Gewerberaume im Be-

zirk der IHK zu Leipzig): Industrie- und Handelskammer Leipzig, Leipzig 2013.

[10] IVD Immobilienpreisspiegel 2025 Mitte-Ost (Region Sachsen / Sachsen-Anhalt):

Immobilienverband Deutschland IVD, Leipzig 2025.

2.6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch (i. d. F. vom 03. November 2017).

BauNVO: Baunutzungsversordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (i. d. F. vom 14. Juni 2021).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch (i. d. F. vom 02. Januar 2002).

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

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

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

SachsBO: Sachsische Bauordnung (i. d. F. vom 11. Mai 2016).

SachsNRG: Sachsisches Nachbarrechtsgesetz (i. d. F. vom 04. Juli 2023).

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

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (vom 14. Juli 2021).

WarmeschutzV: Verordnung lber einen energiesparenden Warmeschutz bei Gebauden
(vom 16.08.1994).

WoFIV: Wohnflachenverordnung (i. d. F. vom 25. November 2003).

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (Stand vom
24. Oktober 2024).

Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung (i. d. F. vom 12. Oktober 1990).

=]
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3 Rechtliche Gegebenheiten

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

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

3.1 offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: belastende Eintragungen
Die Bauaufsichtsbehdrde teilt mit /10/:

"...im Baulastenverzeichnis, gefiihrt von der Unteren Bauaufsichts-
behorde der GroRRen Kreisstadt Torgau, liegen fir die

Gemarkung Torgau, Flur 28, Flurstiick 6
Leipziger StralRe 34 ...

keine Eintragungen vor. ..."

begilinstigende Eintragungen

Das Bewertungsobjekt begiinstigende Eintragungen (an
Fremdgrundstiicken) im Baulastenverzeichnis sind im Rah-
men der Wertermittlung nicht bekannt geworden.

Bauordnungsrecht: Das Bewertungsobjekt betreffende bauordnungsrechtliche
Auflagen wurden nicht offenkundig / mitgeteilt. In der Wert-
ermittlung wird ohne Gewahr fur die Richtigkeit der Annah-
me grds. formelle und materielle Legalitdt der baulichen An-
lagen / Nutzungen unterstellt.

1) Die bei der Bauaufsichtsbehorde eingesehene Bauakte

(n. 1990) enthalt v. a. /7/:

= Baugenehmigung "Errichtung Laden im EG" vom
25.03.1996

= Baugenehmigung "Ausbau eines Dachgeschosses" vom
26.06.1996. (Dieses Vorhaben wurde nach duRerem
Anschein nicht realisiert, da bspw. keine Dachgauben
vorhanden sind).

2) Die im Stadtarchiv eingesehene Bauakte enthédlt Unter-
lagen von 1842 bis 1925 (u. a. Bau Hintergeb&ude (1876),
Einrichtung Laden EG (1888), Aufstockung Hintergebaude
(1888), Bau u. Erweiterung Remise / Stall (1890 / 1893))
/2/. Zum Teil betrifft die Akte nicht nur das Bewertungs-
objekt, sondern das urspr. Grundsttick bis zur Promenade.

n
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Bauplanungsrecht / Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /12/:
satzungen: "... fir das Grundstiick ...

Grundbuch: Torgau

Flur 28 Flurstlck: 6

mochten wir Ihnen wie folgt Auskunft geben:

Flir das Gebiet der Stadt Torgau existiert noch kein rechtskrafti-
ger Flachennutzungsplan.

Das o0.g. Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes gemaR § 30 BauGB oder eines Bodenordnungs-
verfahren gemald § 47 BauGB.

Das Grundstiick befindet sich im unbeplanten Innenbereich ge-
mal § 34 BauGB.

Das Grundstiick liegt u.a. im Geltungsbereich:

= einer Satzung nach § 172 BauGB (Erhaltungssatzung)

= einer Satzung nach § 89 SachsBO (Gestaltungssatzung)

=  einer Satzung nach § 21 SachsDSchG (Denkmalschutzgebiet
"Altstadt").

Diese Satzungen sind auf der Homepage der Stadt Torgau unter

www.torgau.eu (Rathaus & Politik/Stadtrecht/Satzungen/Stich-

wort Planungsamt) einsehbar.

Gebaude auf dem Grundstlick sind in der Liste der Kulturdenk-
male des Freistaates Sachsen enthalten. Detaillierte Auskiinfte
erhalten Sie im Landratsamt Nordsachsen, SG Denkmalschutz.

Die Auskunft des Hoch- und Tiefbauamtes vom 25.02.2026 ent-
nehmen Sie bitte Anlage.

Eine kommunale Warmeplanung ist in Aufstellung. Ergebnisse
liegen noch nicht vor."

Denkmalschutz: Die Denkmalschutzbehorde teilt mit /9/:

"... Grundstiick: Leipziger Strafle 34, 04860 Torgau
Gemarkung: Torgau, Flur 28
Flurstiick: 6

... das auf dem oben genannten Grundstiick befindliche Gebaude
ist ein Kulturdenkmal im Sinne des § 2 ... (SachsDSchG) ... und un-
terliegt somit den Bestimmungen dieses Gesetzes.

Es handelt sich um ein Wohnhaus in geschlossener Bebauung aus
dem 16./17. Jahrhundert. An der Erhaltung besteht aufgrund der
bau- und hausgeschichtlichen Bedeutung ein 6ffentliches Interes-
se.

Gemal § 12 SachsDSchG bediirfen jegliche Veranderungen, Mo-
dernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen am und im Kul-
turdenkmal der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Sind
die geplanten MaRnahmen baugenehmigungspflichtig, tritt an die
Stelle der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung die Zustim-
mung der unteren Denkmalschutzbehdrde zum Bauvorhaben ge-
geniber der zustandigen Bauaufsichtsbehorde.

Das Kulturdenkmal befindet sich innerhalb des Denkmalschutzge-
bietes "Altstadt Torgau".



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/8, Torgau
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 456 K 314/25 Abschnitt 3

Wasserrecht:

Naturschutzrecht:

Altlasten:

Abgabensituation:

Das Flursttick liegt in einem archaologischen Relevanzgebiet (mit-
telalterlicher Ortskern). Die archaologische Relevanz belegen zahl-
reiche archdologische Kulturdenkmale aus dem direkten Umfeld,
die nach § 2 ... (SachsDSchG) ... Gegenstand des Denkmalschutzes
sind.

Wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfihren will, von der be-
kannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort
archaologische Kulturdenkmale befinden, bedarf der Genehmi-
gung der unteren Denkmalschutzbehorde. ..."

In der 6ffentlich einsehbaren Denkmalliste wird das Objekt
wie folgt beschrieben /18/:

"... Kurzcharakteristik

Wohnhaus in geschlossener Bebauung; gestalterisch qualitatvol-

ler Bau mit Putznutung, Etagen- und Sohlbankgesims sowie altem
Tor, innen Substanz des 16. bzw. 17. Jh., u.a. auf Konsolen ruhen-
de Entlastungsbogen im Erdgeschoss, baugeschichtlich und haus-
geschichtlich von Bedeutung

Datierung
16./17. Jh. (Wohnhaus) ..."

Zu wasserrechtlichen Belangen wurde im Sachsenatlas /16/
recherchiert; weitere konkrete Uberpriifungen wurden
nicht vorgenommen. Hiernach sowie nach Liegenschaftskar-
tenauszug (Anlage 2) ist das Bewertungsobjekt nicht in ei-
nem Uberschwemmungsgebiet gelegen. Es wird unterstellt,
dass keine wasserrechtlichen Beschrankungen bestehen.

Naturschutzrechtliche Belange sind nach Sachsenatlas /16/
nicht offenkundig; weitere konkrete Uberpriifungen wurden
nicht vorgenommen. Es wird unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt nicht vom Naturschutz betroffen ist.

Die Auskunft des Umweltamtes lautet /8/:

"Auskunftsersuchen aus dem Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA) fiir Grundbesitz der Gemarkung Torgau (Flur 28),
Flurstiick 6 [Objekt: Leipziger StraRe 34 in 04860 Torgau]

... Bezug nehmend auf Ihren Antrag vom 28.01.2026 mochten wir
Ihnen mitteilen, dass der hier angefragte Grundbesitz nicht im

Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) erfasst ist. Nach derzeitigem
Kenntnisstand kann somit von einer Altlastenfreiheit im Sinne des
§ 9 in Verbindung mit § 2 Abs. 6 BBodSchG ausgegangen werden. ..."

Riickstdndige oder konkret absehbare ErschlieRungsbeitrage
(§ 127 BauGB), (andere als die genannten) Beitrdge und Ab-
gaben fiir die Herstellung oder den Ausbau sonstiger Er-
schlieBungsanlagen sowie sonstige Beitrage und Abgaben
sind im Rahmen der Wertermittlung nicht bekannt geworden.

o
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Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /12/:

"... entsprechend lhrem Auskunftsersuchen zu Erschliefungs-
und StralRenausbaubeitragen fir die Liegenschaft:

... 04860 Torgau Leipziger StraRe 34 [Flur] 28, Fist. 6 ...

kénnen wir Ihnen mitteilen, dass fir das genannte Grundstiick
keine ausstehenden Kostenbeitrage offen sind.

Es sind derzeit keine MalRnahmen in kommunaler Tragerschaft
geplant, bei denen eine Inanspruchnahme der Anlieger im Rah-
men der geltenden ErschlieBungsbeitragssatzung und StralRen-
baubeitragssatzung zur Mitfinanzierung angedacht ist.

Eine Erhebung von ErschlieRungs- und StralRenausbaubeitragen
und Anschlussgebihren der MedienerschlieRung kann jedoch auf
Grundlage der geltenden Satzungen, welche aufgrund des § 4 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Sachsen (SachsGemO) und
der §§ 2 und 26 des Sachsischen Kommunalabgabengesetzes
(SachsKAG) in den jeweils geltenden Fassungen berticksichtigt
werden miussen, fiir zukiinftige MalRnahmen nicht ausgeschlos-
sen werden . ..."

Der Abwasserzweckverband teilt mit /6/:

"... Der Abwasserbeitrag fiir das Grundstiick wurde erhoben und
vollstandig bezahlt. ..."

Andere riickstandige offentliche Lasten, wie am Bewertungs-
objekt lastende Steuern, wurden nicht recherchiert.

Fur diese Wertermittlung wird von einem abgabenfreien Zu-
stand ausgegangen; mogliche Abgaben sind daher zusatzlich
zu beachten. Eine Gewahr fir die Richtigkeit der Angaben
zur Abgabensituation wird nicht Glbernommen.

Sonstiges: Das Bewertungsobjekt lag im 1992 formlich festgelegten
und 2018 aufgehobenen Sanierungsgebiet "Altstadt I".

3.2 privatrechtliche Gegebenheiten

grundbuchgesicherte Abteilung Il

Rechte / Lasten: =

Ifd. Nr. 2: Es ist eine beschrankte personliche Dienstbar-
keit (Wohnungsrecht) vorgetragen. Aus der Eintragungs-
bewilligung von 1997 wird auszugsweise zitiert /3/:

"... lll. Kaufpreis ...

b) Der Kaufer raumt ... [den Begtinstigten] als Gesamtberechtig-
ten nach § 428 BGB an dem Grundbesitz Flur 28 Flurstiick 6, ver-
zeichnet im Grundbuch Torgau Grundbuchblatt 4113 auf Lebens-
zeit das Wohnungsrecht ein.
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Die Wohnungsberechtigten sind berechtigt, in dem auf dem vor-
genannten Grundbesitz aufstehenden Wohngebaude, und zwar
dem Vorderhaus, unter Ausschluss des Eigentliimers die gesam-
ten Rdume der sich im ersten Stock vom Treppenaufgang links
gelegenen, in sich abgeschlossenen Wohnung, zu Wohnzwecken
zu benutzen.

Daneben kénnen die Wohnungsberechtigten alle zum gemeinsa-
men Gebrauch der Bewohner bestimmten Anlagen und Einrich-
tungen, insbesondere Keller, Dachboden und Hof mitbenutzen.

Die Wohnungsberechtigten kdnnen sich im Anwesen frei bewe-
gen und jederzeit Besuch empfangen und beherbergen.

Fir die Erhaltung der als Wohnung lGberlassenen Raume in ihrem
wirtschaftlichen Bestand haben die Wohnungsberechtigten selbst
zu sorgen. Die gewohnlichen Ausbesserungs- und Erneuerungsar-
beiten haben sie demnach auf eigene Kosten auszufiihren.

Den Eigentlimer treffen alle weitergehenden Instandhaltungsauf-
wendungen.

Privatrechtliche Kosten, die den Wohnungsberechtigen mit Aus-
Ubung des Wohnungsrechtes entstehen, haben diese selbst zu
tragen. Dies sind insbesondere die Kosten fiir Beheizung, des
Strom- und Wasserverbrauchs, Kosten fir Abwasser und Millbe-
seitigung.

Die Ausiibung des Wohnungsrechtes kann auf Dritte nicht tber-
tragen werden.

Nach dem Tode des Erstversterbenden steht das Wohnungsrecht
dem Uberlebenden bis zu dessen Tod allein und uneingeschrankt
weiter zu.

Schuldrechtlich wird vereinbart, dass das Wohnungsrecht unent-
geltlich ist.

Die Vertragsbeteiligten bewilligen und beantragen ...

Das Wohnungsrecht erlischt auch dinglich, wenn es durch den Be-
rechtigten voraussichtlich auf Dauer nicht mehr ausgelibt werden
kann; der Berechtigte ist dann zur Bewilligung der L6schung ver-
pflichtet. Geldersatzanspriiche werden aus jedem Rechtsgrund
ausgeschlossen, es sei denn der Eigentiimer hat den Wegzug zu
vertreten.

Die Wohnungsberechtigten wurden von ... [dem Notar] dariiber
belehrt, dass ihr Wohnungsrecht (u.U. entschadigungslos) unter-
gehen kann, wenn aus der im Grundbuch an besserer Rangstelle
eingetragenen Grundschuld die Zwangsvollstreckung betrieben
wirde. ..."

Das Recht wird derzeit offenkundig von beiden Woh-
nungsberechtigten ausgelibt /12/.

Ifd. Nr. 3: Insolvenzvermerk
Ifd. Nr. 4: Vermerk Zwangsversteigerung
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Abteilung lll
Grds. und auftragsgemal} ohne Beachtung.

Fremdgrundstiicke
Dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken sind nicht evident;
konkrete Uberpriifungen wurden nicht vorgenommen.

Miet-/ Pachtvertrdge: Der Vertreter des Antragsgegners Ubergibt dem Sachver-

standigen /12/:

= Mietvertrag Laden (1) vom 12.12.2009 nebst
Mieterhéhungsbegehren vom 06.01.2020 nebst
Nachtrag vom 16./28.08.2024

= Mietvertrag WE (3) vom 27.01.2020

Die Vertrage werden wie folgt zusammengefasst:

Nr.|Lage Art Mietbeginn| Option Miete | W/NF |Mietkaution
[Euro] [m?] [Euro]
1 [VHEG Laden / Biro [01.01.2010 - 650,00 72,76 -
Hinweise:

= Der Mietvertrag lauft auf unbestimmte Zeit.
= Es handelt sich um eine Teilinklusivmiete:

"Nr. 5 Miete und Nebenkosten: ... Die Gesamtmiete ist gem. § 4 Nr. 12a UstG steuerfrei
und betragt ... EUR. Zusatzlich tragt der Mieter Strom und Wasserkosten."

= Die Miete ist nicht wertgesichert.
= Das Mieterh6hungsbegehren vom 06.01.2020 sieht die Erhéhung der monatlichen Miete
von urspr. 550,00 Euro auf 650,00 Euro vor. Die Begriindung lautet:

"... leider mussten wir im Laufe der Zeit feststellen, dass sich die mit lhnen vereinbarten
Nebenkosten nicht mehr rechnen. ... Aus diesem Grund sehen wir uns gezwungen die
Miete ab 01.03.2020 um 100€ auf 650€ zu erhohen. Um eine gerechte und genaue Gas-
abrechnung zu gewahrleisten werden durch eine Fachfirma an der Heizkdrpern Gaszahler
installiert."

= Der Nachtrag steht i. Zshg. m. dem Insolvenzverfahren.

2 |[VH OG Whg. - - - - -
3 |SG EG Whg. 01.02.2020 - 200,00 60 -
Hinweise:
= Der Mietvertrag ist nur vom Mieter, nicht vom Vermieter unterzeichnet. Namentlich ist
auf ein Verwandtschaftsverhaltnis zu schlieflen.
= Die Lage der Mietsache wird als "Erdgeschoss" bezeichnet; die Art wird konkretisiert:
"Anzahl der Radume 2,0
Bad WC, Dusche
Heizungsart Gastherme
Kiche separater Raum
Nebengelass Keller
gm Einheitsflaiche ca.60..."
= Zusatzliche Vereinbarungen sind u. a.
"Ab Abschluss des Mietvertrages ist die Hausreinigung 1. Mal monatlich vorzunehmen. "
4 |SG, 0G/DG |  Whg | - | - | - - -

m
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4 Tatsachliche Eigenschaften

4.1 Lage

Makrolage:

Mikrolage (Anlage 2):

Bundesland: Freistaat Sachsen, Landkreis: Nordsachsen,
Gemeinde: 04860 Torgau

Die GroRe Kreisstadt Torgau liegt ca. 50 km nordostlich von
Leipzig und ist Giberregional v. a. (iber die B87, die ca. 50 km
entfernte A14 sowie einen Regionalbahnhof (S-Bahn-Anschluss
nach Leipzig) an den Verkehr angebunden. Wirtschafts- und
Kaufkraft (verfligh. Einkommen) sind national gering:

Nordsachsen,|Leipzig, NUTS

Landkreis 2-Region Sachsen | Deutschland

BIP je EW 37.785 € 41.944 € 38.624 € 49.525 €

VEK je EW 26.146 € 25.137 € 25.746 € 28.452 €

Die Einwohnerzahl der Gemeinde ist relativ stabil; wie regio-
nal Ublich altert die Bevélkerung?:

Bevolkerung in der Gemeinde

20.500 29%
20.000 28%
19.500 26%

19.000 25%
31.12. 31.12. 31.12. 31.12.

2015 2022 2023 2024
20.047 20.178 20.063 19.992
e > 65 Jahre 25% 27% 28% 28%

Einwohner
> 65 Jahre

— EinW,

eigene Grafik —

Die Stadt Torgau (ibernimmt die Funktionen eines Mittelzen-
trums und verfiigt iber entsprechende 6ffentliche Infrastruk-
tur- und Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs (bis
Gymnasium, Krankenhaus etc.).

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Altstadt (ca. 260 m
Ostlich des Markts), die als Flachendenkmal der Renaissance
geschitzt ist. Das stadtebauliche Umfeld ist als Mischgebiet
zu charakterisieren, in dem Wohngebaude mit max. drei Ge-
schossen und tw. Ladennutzung im Erdgeschoss anzutreffen
sind; der Besatz an Laden in der Altstadt nimmt seit Jahren
ab (ggw. ca. 30 % Leerstand).

Konkret liegt das Grundstiick in der mit reprasentativen Biir-
gerhdusern des 16. und 17. Jahrhunderts bebauten Leipziger
Strale, einer Einbahnstralle und Tempo-30-Zone. Es handelt

2 Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen (http://www.statistik.sachsen.de/appsl1/Gemeindetabelle).

=
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sich um eine gute Geschaftslage mit (bedingt v. a. durch
Drogerie im Umfeld) ortlich hohem Passantenaufkommen.

Die Leipziger Strale ist eine 6ffentliche Verkehrsflache; die
ErschlieRBung ist gesichert.

Ortsunibliche Immissionen waren zum Ortstermin nicht er-
kenn-/ wahrnehmbar.

4.2 Grundstiicksgestalt und ErschlieBung

Grundstiicksgestalt im Wesentlichen rechteckige Form (ca. 10 m x 37 m) und
(Anlage 2): ebene Topografie (nach Osten leicht ansteigend)
Grenzverhiiltnisse: geschlossene Bauweise

Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund?

Erschliefsung: StralRenart /-ausbau: kommunale StraRRe, ErschlieBungs- und
Verbindungsfunktion, EinbahnstralRe, Tempo 30-Zone,
StralRe mit Asphalt, Parkmoglichkeiten in der StraRe, be-
festigte Gehwege, augenscheinlich guter Zustand;
Ver-/ Entsorgungsleitungen: ortsiblich (Trinkwasser, Abwas-
ser zentral, Elektrizitat, Erdgas)

4.3 Nutzung

Nutzung: Nach duBerem Anschein und Aktenlage sind im Vorderhaus
1) der Laden als Biiro vermietet,
2) das Obergeschoss als Wohnraum der Wohnberechtigten
(Abt. 11/2) genutzt,

im zum Hof gerichteten Seitengebdude
3) das Erdgeschoss zu Wohnzwecken vermietet und
4) das Ober- und Dachgeschoss zur Eigennutzung bewohnt.

Die Klingelbeschriftung zu Nr. 3 erscheint in Bezug auf den
vorliegenden Mietvertrag unstimmig.

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

]
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4.4 Beschreibung der Gebdude und AuRBenanlagen

Gebadude und AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist; in einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Es werden nur offen-
sichtliche und vorherrschende Merkmale aufgefiihrt, soweit sie ohne Zerstérung erkenn-
bar sind; Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Bauteilbeschadigende Untersuchungen und Funk-
tionsprifungen (z. B. der Heizung und der Fenster) sowie bauphysikalische, chemische
u. a. Untersuchungen (z. B. Feuchtigkeitsmessungen) oder energetische Untersuchungen
(z. B. gemafR § 10 (2) GEG) wurden nicht durchgefihrt.

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

Die Beschreibung erfolgt nach duBerem Anschein und Aktenlage (s. Abschnitt 2.3); vor-
liegende Bauunterlagen datieren zumeist auf vor 1900. Die Gebaude sind vielfach von
der Straf3e aus nicht einsehbar.

4.4.1 Vorderhaus (A) und Seitengebdude (B)

Gebaudeart und -konstruktion

Art / Typ des Gebdudes: gemischt genutztes Gebaude (WGH) in Reihe:
» Vorderhaus: Teilkeller (soweit nicht Hausdurchfahrt),
EG (Gewerbe, Hausdurchfahrt), OG (Wohnung), n.
ausgeb. DG (o. Drempel)
= Seitengebdude: EG, OG, ausgeb. DG (Pultdach)

Erweiterungsmdéglichkeiten:  DG-Ausbau Vorderhaus (vorbehaltlich der statischen
und brandschutztechnischen Beurteilung)

Baujahr: vor 1900 (im Ursprung 17. Jh.);
1888 / 1996: Umbauten EG (Gewerbe etc.) /2/

Modernisierungen (n. 1990): um 1996/97: Sanierung Vorderhaus (Fenster, Eingangs-
tiren, techn. Installationen);
um 2005: Sanierung Seitengebdude (Fenster, Eingangs-
tdr, techn. Installationen, Dachwarmedammung)

Auflenansicht: Putzfassade

Konstruktion: Konstruktionsart: massiv / konventionell;
Fundamente: Streifenfundamente;

El
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Gebdudemafe:

Energieeffizienz:

Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis:

Bodenbeldige:

Wand-/
Deckenbekleidungen:

Fenster:

AuRen-/ Innenwande: Mauerwerk (Vorderhaus EG ca.
85 cm, Vorderhaus OG ca. 70 cm);

Geschossdecken: Teilkeller massiv, sonst Holzbalken-
decken a. d. Bj,;

Dach Vorderhaus: holzkonstr. Satteldach, Bj. vor 1900,
Dachziegel um 1996/97, keine neuere Dachwarme-
dammung;

Dach Seitengebaude: holzkonstr. Pultdach, Bj. unbek.,
Dachziegel und Dachwarmedammung um 2005 /3/

Die Bruttogrundflache (BGF, DIN 277, ohne Bereich c)
betragt nach Aktenlage und eigenen Vor-Ort-Mal3en an
der StralSe ca.:

Teilkeller (0. Hausdurchf.) 7,8 mx 11,0 m 85,8 m?
EG -Vorderhaus 9,8mx11,0m + 107,88 m?
- Seitengeb&ude 6,5mx14,5m + 94,3 m?

OG -Vorderhaus 9,8mx11,0m + 107,88 m?
- Seitengeb&ude 6,5mx14,5m + 94,3 m?

DG -Vorderhaus 9,8mx11,0m + 107,88 m?
- Seitengeb&ude 6,5mx14,5m + 94,3 m?
Summe = 692,1 m?
rd. 692 m?

Die Traufhohe Vorderhaus liber Gelande betragt nach
eigenem Vor-Ort-Mal} ca. 6,9 m.

kein Energieausweis vorliegend; augenscheinlich einfa-
cher bis mittlerer energetischer Standard; Moderni-
sierungen der AulRenhiille: Fenster, Eingangstiiren,
Dachwarmedammung Seitengebdude

Der Ausbau einschl. der technischen Anlagen im Vorder-
haus wurde um 1996/97 und im Seitengebdude um 2005
erneuert. Nach duRerem Anschein wird von Sanierungs-
malknahmen in mittlerer Art und Ausfiihrung ausgegan-
gen.

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden, Fliesen

Putz, Tapeten, Anstrich, Kiiche mit Fliesenspiegel, Sani-
tar mit Fliesen raumhoch

zur StralRe denkmalgerechte Holzfenster mit zweifacher
ISO-Verglasung (Vorderhaus), teils Oberlichter, Fens-
ter OG mit Sprossen;

sonst Holz-/ Kunststofffenster, zweifache I1SO-Vergla-
sung, Dachflachenfenster Seitengebdude
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Tliren: Eingangstir Gewerbe: Holztir, ISO-Glaseinsatz, Ober-
licht, baugleich den straBenseitigen Fenstern;
Eingangstlren sonst: Kunststoff-/ Metalltiiren;
Hausdurchfahrt: Holztore, Bj. vor 1945, zweifllglig, Ober-
licht;
Innentiren: Holz-/ Holzwerkstofftiliren, Bj. um 1996/97
und um 2005, Futterzargen

Innentreppen: Kellertreppe massiv, sonst Hartholztreppen, Bj. vor 1945

Elektrik: normale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslasse, Lei-
tungen unter Putz, Zahlerschrank, Kippsicherungen

Sanitdr: Gewerbe: Personal-WC, Waschbecken;
je Wohnung: ein Bad mit WC, Dusche oder Badewanne;
mittlere Wand-/ Bodenfliesen

Heizung / Warmwasser: Zentralheizung, Gas, Flachheizkorper, Installation auf
Putz;
gem. Feuerstattenbescheinigungen /12/:
= Laden / Buro: Viessmann, Vitopend 200-W, Bj. 2017
= Vorderhaus, OG: Vaillant, ecoTEC classic VCW 196/2
..., Bj. 2024

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten
Bes. Bauteile / Einrichtungen: Schornstein (Seitengebdude, a. d. Bj., konventionell)

Bes. Ausbauten: Hausdurchfahrt (ca. 2,5 m x 11,0 m = 28 m? BGF, Tor-
breite Stralle ca. 1,9 m, Torhdhe ca. 2,9 m)

Raumaufteilung / Nutzfliche

Raumaufteilung: GemaR Bauaktenlage (Grundrisse vor 1900) /2/ sind die
Raumstrukturen wenig zeitgemal (gering fensterlose
Rdume / Flure, Durchgangsraume).

Nutzfldche / Raumhdéhe: Wohn-/ Nutzflachenberechnungen liegen nicht vor. Nach
Mietvertragslage betragt die Wohn-/ Nutzflache /12/:

Vorderhaus - EG, Laden / Biiro 72,76 m?
Vorderhaus - OG, Whg. k. A. m?
Seitengebiude - EG, Whg. 60 m?
Seitengebadude - OG / DG, Whg. k. A. m?

In Abhangigkeit der Bruttogrundflache ergibt sich die tib-
liche Wohn-/ Nutzflache wie folgt*:

Vorderhaus, EG: (107,8 m? - 28 m? BGF (Haus-
durchfahrt)) x 0,72 ([8], Bj. vor 1899), ca. 57 m?

4 Abweichungen wg. Lage des Treppenhauses, TreppenhausgréBe /-form, Dachaufbauten u. a. m. méglich.

o
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Vorderhaus, OG: 107,8 m? BGF x 0,72 ([8],
Bj. vor 1899), ca. + 78 m?

Vorderhaus (o. Teilkeller) = 135 m?

Seitengebiude, EG: 94,3 m? BGF x 0,72 ([8],

Bj. vor 1899), ca. 68 m?
Seitengebiude, OG: 94,3 m? BGF x 0,72 ([8],

Bj. vor 1899), ca. + 68 m?2
Seitengebiude, DG: 94,3 m? BGF x ca. 0,54

(ohne Drempel, Pultdach), ca. + 51 m2
Seitengebdude = 187 m?

Die deutliche Abweichung der Einheit "Laden / Biiro"
ggl. der Mietvertragslage lasst sich nach duRerem An-
schein nicht klaren.

Die Wohn-/ Nutzflache fiir die Zwecke der Wertermitt-
lung ergibt sich demnach mit:

Vorderhaus - EG, Laden / Biiro 57 m?
Vorderhaus - OG, Whg. + 78 m?
Seitengebdude - EG, Whg. + 68 m?
Seitengeb&ude - OG und DG, Whg. + 119 m?
Summe = 322 m?

Angaben zur Raumhodhe liegen nicht vor; nach duRerem
Anschein sind sie Ublich.

Wirtschaftliche Wertminderungen, Belichtung / Besonnung

Wirtsch. Wertminderungen:

Belichtung / Besonnung:

baujahresentsprechende Raumstrukturen

baujahrestiblich, tw. fensterlose Rdume / Flure

Baumaingel und Bauschdden / Allgemeinbeurteilung

erkennbare
Baumdngel /-schéiden?:

sonstige
Baumdngel /-schdden:

Allgemeinbeurteilung:

Aullenansicht

Fassadenschaden (Putzschaden im Sockelbereich durch
Mauerwerksfeuchte, zahlreiche vertikale Putzrisse (im
Bereich statischer Schwachstellen wie Fensterstiirzen),
grofRerer Nassefleck unterhalb der Dachtraufe

Verdeckte Baumangel /-schaden sind nicht bekannt.

Das zum Teil denkmalgeschiitzte Gebaude befindet sich
nach duRerem Anschein in einem normalen baulichen

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

=]
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4.4.2 Nebengebiude

Nebengebdude (C):

und einfachen energetischen Zustand. Der sanierte Aus-
bau ist vorwiegend mittleren Standards.

Gebdudeart: Nebengebaude, EG, OG, flaches Pultdach,
mehrere Bauabschnitte;

Baujahr: vor 1900 (1876 "Bau eines Hintergebdudes"
("projectirte Wohnung"; eingeschossiges Gebaude),
1890 Anbau Remise, 1893 "VergroRerung des Stallge-
bdudes" (zweigeschossiges Gebaude));

Bauweise: massiv / konventionell vor 1900 (Mauerwerk,
Putzfassade, holzkonstr. flach geneigtes Pultdach, Ein-
deckung mit Dachpappe);

GebdudemaRe /2/: ca. 12,0 m x 3,9 m x 2 Ebenen = ca.
94 m? BGF, Traufhohe 0. Geldnde ca. 6,2 m;

Ausbau: einfacher Ausbau vor 1945, Schornstein;

Baumangel /-schaden: ohne;

Allgemeinbeurteilung: normaler Bauzustand

4.4.3 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Aufenanlagen:
Ver-/ Entsorgungsleitungen:
Hof-/ Wegebefestigungen:
Einfriedungsanlagen:
Sonstiges:

n. bauliche Aufsenanlagen:

Allgemeinbeurteilung:

ohne (unmittelbar in das Gebaude einbindend)
Betonkleinpflaster o. &. (Bj. um 1996/97)
Grenzmauern / grenzstandige Gebaude

ohne

kleiner Erholungsgarten

Die AuRenanlagen sind (nach dufRerem Anschein) gerin-
gen bis normalen Umfangs und einfachen bis normalen
baulichen Zustands.

Der Hof wird vermutlich nicht zum Abstellen von Kfz
genutzt; ggfl. ist die Hausdurchfahrt hierfir zu gering
bemessen. Nach Bauakte wurde das Grundstiick urspr.
auch riickseitig (von der Promenade) aus erschlossen.

E



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

T-26/8, Torgau
456 K 314/25 Abschnitt 4

4.5 Zubehor und Scheinbestandteile

maogliches Zubehoér:

mégliche Scheinbestandteile:

=]

Zubehor sind bewegliche Sachen, die dem wirtschaftli-
chen Zweck der Hauptsache dienen (§ 97 BGB). Sie ste-
hen in einem entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur Hauptsache.

Im Rahmen der Wertermittlung sind keine solche Sa-
chen bekannt geworden.

Scheinbestandteile (§ 95 BGB) sind zu voriibergehendem
Zweck eingefligt und gehoren nicht zu den wesentlichen
Bestandteilen des Geb&udes / Grundstiicks.

Solche Bestandteile sind im Rahmen der Wertermittlung
nicht bekannt geworden.
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5 Verkehrswertermittlung
5.1 Vorbemerkungen

Die Bewertung erfolgt nach duBerem Anschein und Aktenlage (s. Abschnitt 2.3) und
dem Bewertungsanlass entsprechend ohne Beachtung maglicher Rechte / Lasten aus
Abteilung Il (s. Abschnitt 2.1).

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

Vergleichbare Grundstlicke werden i. d. R. individuell, d. h. als E/ZFH-Grundstiicke - un-
geachtet der teilweise gewerblichen Ausrichtung - genutzt. Eine klassische Renditebe-

trachtung mag fiir persénliche Neigungen einzelner Marktteilnehmer anzunehmen sein,
nicht aber unter wirtschaftlichen Aspekten fir den gewohnlichen Geschaftsverkehr. Auch
vorliegend wird das Objekt vorrangig vom Antragsgegner und seinen Verwandten genutzt.

5.2 Verfahrenswahl

Zur Wertermittlung sind das Vergleichs- (§§ 24 - 26), das Ertrags- (§§ 27 - 34) das Sach-
wertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbes. der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

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

Mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicke werden - ungeachtet der teil-
weise gewerblichen Ausrichtung - gewdhnlich zur renditeunabhdngigen, persénlichen
und zweckgebundenen Eigennutzung verwendet oder gekauft. In diesem Sinne erfolgt
auch die ggw. Nutzung. Die Verkehrswertermittlung solcher Grundstiicke erfolgt nach
dem Sachwertverfahren, welches ausgehend vom Herstellungsaufwand den Zeitwert
der Substanz bestimmt. Die fiir die Sachwertermittlung erforderlichen Daten liegen in
hinreichender Qualitat vor (Bewertungsmodell des ortlichen Gutachterausschusses; [3]).

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Gblicherweise die zu
erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung) im Vordergrund, so ist das Ertrags-
wertverfahren vorrangig anzuwenden. Bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren
Grundsticken ist dies nicht oder nur nachrangig der Fall; der Ertragswert wird deshalb
stiitzend ermittelt. Fiir die in der Ertragswertermittlung bendtigten Daten liegen hin-
reichend gute Angaben des Gutachterausschusses vor [3].

6§ 194 BauGB: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

=
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5.3 Vergleichswertermittiung
5.3.1 Vergleichswert aus Kaufpreisen (§ 25 ImmoWertV)

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

Die Kaufpreisauskunft des Gutachterausschusses /15/ ergab fiir die Auswahlkriterien

Lage: Gemarkung Torgau

Objekt: = Wohn- und Geschéaftshauser, teil- u. kompl. saniert, Bj. bis 1918, < 3 Einheiten
= EFH/ZFH in Reihe, teil- u. kompl. saniert

Kaufdatum:|ab 01.01.2023

folgende Vergleichspreise (anonymisiert):

Nr.|Datum Lage GFL Bj. Gebiudeart KP W/NFL | KP/NFL
[m?] (€] [m?] | [€/m?]

1 [03/23 |Altstadt 415 1880 | WGH, teilsan. 200.000 214 935
2 |05/23 |Altstadt 672 1910 | WGH, teilsan. 120.000 444 270
3 |04/24 |Altstadt 452 1850 | WGH, teilsan. 130.000 305 426
4 |05/24 |Altstadt 127 1800 | EFH, teilsan. 37.500 135 278
5 |05/24 |Altstadt 113 1850 | EFH, teilsan. 35.000 115 304
6 |02/25 |Altstadt 450 1700 | WGH, teilsan. 160.000 280 571
7 |05/25 |Randlage 348 1880 | EFH, teilsan. 250.000 100 2.500
8 |07/25 |Altstadt 114 1890 | EFH, kompl. san.| 201.000 160 1.256
9 |10/25 |Altstadt 85 1900 | WGH, teilsan. 160.000 185 865
10 |11/25 |Altstadt 63 1800 | EFH, teilsan. 110.000 140 786

Die Kaufpreisauskunft enthalt folgende Bemerkungen /15/:

Nr. Bemerkungen (Kaufpreisauskunft)

WGH, Dachiiberstandsrecht WF, GF, Anzahl WE, GE, Bauj. geschatzt

WGH (1GE, 2WE), kompl. verm., ZVS wird aufgehoben, Bauj., WF, Anzahl WE, GF geschatzt
teilvermiet. ZFH als REH, 1 WE Vorderhaus, 1 WE Hinterhaus, BJ und WF/GF geschatzt
teilsan. leerst. Whs als RMH+Anbau +NG+Garage, VO liegt im San.-geb., BJ und WF geschatzt
leerst. teilsan. Whs als RMH+angebaute Hofgebaude, es besteht weiterer Sanierungsbedarf,
It. AE Hzg. 2012 neu, Fenst. u. Tlren neu (keine Jahresangabe), Feuchteschaden, Bleiwasser-
Itg., geringe Deckenhdhen, Sanierungsstau

WGH (3 GE, vermiet., 4 WE, 2 vermiet.) als RMH, BJ und WF/GF geschétzt

leerst. RMH+Nebengebaude, KP zzgl. 10.000€ f. Kiiche u. Gartenhaus, BJ und WF geschatzt
8 |leerst. EFH als RMH, DS, +Nebengebaude, KP zzgl. 1.000€ f. EKBs, It. AE Sanierung aller Ge-
werke 2011-2015

9 |vermiet. WGH, 3 WE, 1 GE, DS, z. T. Feuchteschaden im Keller, It. AD freistehend, BJ und
WF/GF geschatzt

10 |leerst. EFH als RMH, BJ und WF geschatzt

N WIN|EF

()}

~N

]
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Der Sachverstiandige hat zu den Kauffallen im Internet recherchiert (Luftbild, StralRen-
bildansichten etc.), jedoch sind ausfiihrliche eigene Erhebungen zu den Grundstiicks-
merkmalen mit vertretbarem Aufwand nicht moglich.

In der Fachliteratur heiRt es zum Vergleichswertverfahren ([6], S. 1406):

"Die fir die Ermittlung von Bodenwerten allgemein gegebene Vorrangigkeit des Vergleichswert-
verfahrens (vgl. Rn. 3 ff.) ist bei bebauten Grundstiicken i.d.R. nicht gegeben, weil diese zumin-
dest bei individueller Bauweise eine im Verhaltnis zu unbebauten Grundstlicken geringere Ver-
gleichbarkeit untereinander aufweisen. ...

Das Dilemma des direkten Preisvergleichs fiir die Vergleichswertermittlung bebauter Grund-
stiicke besteht nun darin, dass das (zum jeweiligen Kaufzeitpunkt) im Einzelfall gegebene ,,In-
nenleben" der bebauten Vergleichsobjekte mit der Kaufpreissammlung fiir einen fundierten
Preisvergleich nicht hinreichend erfassbar ist. ... Wird der Marktwert eines bebauten Grund-
stiicks im Wege des direkten Preisvergleichs ohne sachkundige Erfassung des Innenlebens der
Vergleichsobjekte bestimmt, lauft das Vergleichswertverfahren auf einen Preisvergleich mit
Unbekannten hinaus und kommt einer Fahrt ins Blaue gleich. ..."

Die Grundstlicksmerkmale der Vergleichsobjekte sind nicht hinreichend bekannt, bspw.
den Ausbaugrad oder Vermietungsstand betreffend. Das Vergleichswertverfahren an-

hand von Kaufpreisen ist hier i. S. belastbarer Wertermittlungsergebnisse nicht anwend-
bar.

5.3.2 Vergleichswert aus Vergleichsfaktoren (§ 26 ImmoWertV)

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

Vergleichsfaktoren flir den regionalen und sachlichen Teilmarkt liegen nicht vor.
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5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Bodenwertberechnung

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

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

Das Bewertungsobjekt liegt in folgender Bodenrichtwertzone [2]:

Torgau, "Altstadt" (ehem. San.-gebiet, 30100001)
(01.01.2026, baureifes Land, abgabenfrei).........ccccceovevveeriecneenneennen. 90,00 Euro/m?
Bauflache / BaUZEDIET ......cveeeeeieeeee et e M (gemischte Baufl.)

Das Richtwertniveau entspricht den umliegenden Richtwertzonen; der BRW ist fir diese
Wertermittlung hinreichend gegliedert und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfak-
toren definiert. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des BRW.
Fiir das Bewertungsobjekt ergeben sich folgende Kennzahlen:

Bauflache / BaUZEDIET ........cvieiicieceeee e M (gemischte Baufl.)
Grundsticksflache (FIUrStUCK 6) .......ccccvveeeeirveeeeiieeeceireee e 369 m?

Richtwert- und Bewertungsobjekt weisen im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse auf (z. B. Denkmalschutz). Die Angaben des Liegenschaftskatasters (und
Grundbuchs) zu den Bodennutzungsarten treffen haufig nicht zu und sind bewertungs-
theoretisch unmafRgeblich.

I. Bodenrichtwert (BRW) Erlauterung
abgabenfreier BRW = 90,00 €£/m?
Il. Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrdst. Bewertungsgrdst.
Stichtag 01.01.2026 13.04.2026 x 1,00 B1
zonale Lage mittel mittel x 1,00
zeit- und lageangepasster abgabenfreier BRW = 90,00 €/m?
Art der Nutzung M M x 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif x 1,00
angepasster abgabenfreier BRW = 90,00 €/m?
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Grundstiicksflache x 369 m?
Bodenwert = 33.210,00 €

Der Bodenwert betragt 33.210,00 Euro.

=]
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Erlauterungen zu den Wertansatzen
B1: Zeitliche Anpassung

Der BRW ist auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum WST zu beziehen. Zeitliche An-
passungen sind hier wg. der kurzen Zeitspanne zwischen BRW-Stichtag und Wertermitt-
lungsstichtag nicht erforderlich.

5.4.2 Sachwertberechnung

Erlduterung

Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF) 692 m? S1
Normalherstellungskosten (m. BNK)

NHK im Basisjahr (2010 = 100) x 729 €/m? S2
NHK am W-stichtag x 1,935 S3
Herstellungskosten

Normgebdude = 976.145,58 €

Zu-/ Abschlage + -13.158,00 € S4

Gebdudeherst.-kosten (m. BNK)
Alterswertminderung

962.987,58 €

Rest-/ Gesamtnutzungsdauer 25/ 80 S5
gleichmaRig / linear x 0,313 S6
Zeitwert

Normgebaude = 301.415,11 €

besond. Bauteile / Einrichtungen + 0,00 € S7
Nebengebdude + 5.248,89 € S8
Herstellungs-/ Gebdudewerte = 306.664,00 €

Wert der AuBenanlagen + 6.133,28 € S9
Gebdudewert u. AuBenanlagen = 312.797,28 €

Bodenwert + 33.210,00 €
vorldufiger Sachwert = 346.007,28 €
Sachwert-Marktanpassungsfaktor x 0,70 S10
marktangepasster vorl. Sachwert = 242.205,10 €

bes. objektspezifische Grdst.-merkmale

Baumangel /-schaden + -20.000,00 € S11
Sachwert = 222.205,10 €

Der Sachwert betragt 222.205,10 Euro.

Erlauterungen zu den Wertansatzen
S1: Berechnungsbasis

Zur Bruttogrundflache (BGF, DIN 277) siehe Abschnitt 4.4: 692 m?. Die Berechnungen
wurden nur fir diese Wertermittlung angestellt und sind nicht Gbertragbar; der Ansatz
ist auf volle Quadratmeter gerundet und fiir die Wertermittlung hinreichend genau.

El
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$2: Normalherstellungskosten (NHK, § 36 (2) ImmoWertV, Anlage 4)

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen soll gemafR § 36 (2) ImmoWertV
von den Herstellungskosten ausgegangen werden, die unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer
Weise nutzbaren Neubaus am WST unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftli-
cher Bauweisen aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden entsprechend der vom Bundesmini-
sterium des Innern, fur Bau und Heimat herausgegebenen ImmoWertV, Anlage 4, ange-
halten. Die Klassifizierung der Ausstattungsmerkmale erfolgt sachverstandig nach der
den NHK 2010 beigefligten Standardtabelle; diese ist beispielhaft und kann nicht alle in
Abschnitt 4.4 aufgenommenen tatsachlichen oder in der Wertermittlung unterstellten
Eigenschaften wiedergeben.

Im vorliegenden Fall ist das Vorderhaus (A) im Erdgeschoss als Biiro gewerblich genutzt;
Art und Weise von Roh- und Ausbau der Gewerbe- und Wohnfldchen unterscheiden sich
aber nicht mafRigeblich; ferner betragt der Gewerbeanteil nach vorliegenden Kenntnissen
(72,76 m? / 322 m? W/NFL =) max. 23 %, weshalb die Herstellungskosten fiir E/ZFH he-
rangezogen werden konnen.

Die NHK 2010 verstehen sich ausweislich der ImmoWertV inkl. Baunebenkosten (BNK).

Ermittlung des Gebdudestandards

Bauteil Standardstufe Wagungsanteil

1 2 3 4 5 [%]
AuBenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und -tliren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuRboden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
sonstige technische Ausstattung 1,0 6
insgesamt 00% | 230% | 77,0% | 0,0% | 0,0% 100
Gesamtnote 2,8

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AulRenwinde

Standardstufe 2 | ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Dicher’

Standardstufe 3 | Faserzement-Schindeln, besch. Betondachsteine / Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen / Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)
AuBentiren und Fenster

Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeit-
gemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)
Innenwande und -tliren

Standardstufe 3 | nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial
gefiillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

7 warmeschutztechnisch Vorderhaus (A) einfacher und Seitengebaude (B) besser.

=]
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

treppe, Trittschallschutz

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwim-
mender Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfen-

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtunge

n

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

Brennwertkessel

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zdhlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 - Geb. A - unterkellert

Gebaudetyp: 3.12 (E/ZFH, RMH, KG/EG/OG/n. ausgeb. DG)
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relat. Geb.-standardanteil | relat. NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 505,00 0,0 0,00
2 560,00 23,0 128,80
3 640,00 77,0 492,80
4 775,00 0,0 0,00
5 965,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 621,60

Korrekturfaktor i. S. e. "Zweifamilienhaus" x 1,05

Regionalfaktor ([3], S. 50; gem. § 36 (3) ImmoWertV) x 1,00

NHK 2010 (Geb&dudetyp 3.12) = 652,68

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 - Geb. A - nicht unterkellert

Gebiudetyp: 3.32 (E/ZFH, RMH, EG/OG/n. ausgeb. DG)
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relat. Geb.-standardanteil | relat. NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 23,0 139,15
3 695,00 77,0 535,15
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 674,30

Korrekturfaktor i. S. e. "Zweifamilienhaus" X 1,05

Regionalfaktor ([3], S. 50; gem. § 36 (3) ImmoWertV) x 1,00

NHK 2010 (Gebaudetyp 3.32) = 708,02

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 - Geb. B

Gebiudetyp: 3.31 (E/ZFH, RMH, EG/OG/ausgeb. DG)
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relat. Geb.-standardanteil | relat. NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 635,00 0,0 0,00

2 705,00 23,0 162,15

3 810,00 77,0 623,70

4 975,00 0,0 0,00

5 1.215,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 785,85

B
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Korrekturfaktor i. S. e. "Zweifamilienhaus" X 1,05
Regionalfaktor ([3], S. 50; gem. § 36 (3) ImmoWertV) x 1,00
NHK 2010 (Gebaudetyp 3.31) = 825,14
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 - Gesamtgebaude

Gebadudetyp NHK 2010 Anteil am Gebaude NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] m? BGF [rd. %] [€/m? BGF]

3.12 652,68 343,20 49,59 323,66

3.32 708,02 66,00 9,54 67,55

3.31 825,14 282,90 40,88 337,32
NHK (Gebaudemix 3.12 / 3.32 / 3.31) 728,53

rd. 729,00

$3: Baupreisindex (§ 36 (2) ImmoWertV)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am WST
erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am WST und im Basisjahr (100).
Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex fiir konventionell ge-
fertigte Wohngebiude im Neubau betrigt zum WST 193,5 ([4], Basis 2010)2.

S4: Zu-/ Abschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschldage zum Herstellungswert aufgrund eines abweichenden
Gebdudeausbaus des zu bewertenden Gebaudes gegenliber dem Ausbauzustand des
Normgebaudes berlicksichtigt.

Gegenliber dem Standardgebdude sind in der Bruttogrundflache des Bewertungsob-
jekts abweichend ausgebaute Gebaudeteile (Hausdurchfahrt) enthalten. Die Herstel-
lungskosten sind daher zu korrigieren:

Abschlag NFL Hausdurchfahrt (s. Abschn. 4.4.1),ca.2 mx 10 m -20,00 m?
Ausbaukosten Wohnraum ([8], S. 3.01.2/7, Preisverhéltnisse 2010) 340,00 Euro/m?
zeitliche Anpassung (Baupreisindex, s. 0.) 1,935

Zu-/ Abschlag -13.158,00 Euro

X X

S5: Gesamt-/ Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Mit Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die wirtschaftliche GND gemeint - nicht die tech-
nische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Sie ergibt sich nach Mal3gabe von
§ 12 (5) Satz 1 ImmoWertV entsprechend Anlage 1 ImmoWertV mit 80 Jahren (E/ZFH).

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

8137,0(1/2026; 2021 = 100) / 70,8 (2010; 2021 = 100)
9§ 6 (6) ImmoWertV: "... durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen

]
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Die rechnerische Ermittlung der RND ist infolge des Baualters und der durchgefiihrten
oder als bereits durchgefiihrt unterstellten Modernisierungen nicht sachgemal3. Statt-
dessen wird die RND nach der Punktrastermethode (ImmoWertV, Anlage 2) ermittelt.
Zur Ermittlung der RND werden die wesentlichen Modernisierungen bzw. die historisch
bereits gegebenen, zeitgemalen Ausstattungen in ein Punktraster eingeordnet:

Modernisierungsmallnahmen Punkte
max. vorh. | unterst.
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1,50 0,00
Modernisierung Fenster und AufRentiren 2 0,75 0,00
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,75 0,00
Modernisierung Heizungsanlage 2 0,75 0,00
Warmedammung Aullenwédnde 4 0,00 0,00
Modernisierung Bader 2 0,75 0,00
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 0,75 0,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,00 0,00
Summe 20,00 5,25 0,00
5,25

RND nach Punktrastermethode (ImmoWertV, Anlage 2) bei
= 5,25 Modernisierungspunkten

(kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (2 bis 5

Punkte) bis

mittlerer Modernisierungsgrad (6 bis 10 Punkte))
= 80 Jahren Ublicher Gesamtnutzungsdauer
= {iber 80-jahrigem Baualter 24,65 Jahre

Die RND ist letztlich am Grundstiicksmarkt auszurichten; aus diesem Grund ist es sach-
gemaR, die RND auf volle fiinf Jahre gerundet, d. h. mit 25 Jahren anzusetzen.

S6: Alterswertminderung (&8 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der RND zur GND
gleichmaRig / linear vorzunehmen.

S7: Besondere Bauteile / Einrichtungen (§ 36 (2) ImmoWertV)

Besondere Bauteile / Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen (s. Abschnitt 4.4.1) sind
durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen, soweit es dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht.

GemaR der anzuwendenden Wertermittlungsmethodik des Gutachterausschusses ([3],
S. 50 ff.) ist der "Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile" nicht
oder pauschal anzusetzen: "kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im Ublichen Umfang
im Sachwert enthalten; im Einzelfall pauschaler Ansatz". Ublicherweise werden 2 bis 8 %
des Zeitwerts vom Normgebaude fiir besondere Bauteile / Einrichtungen veranschlagt.

Im Wert des Wohngebaudes nicht enthaltene besondere Bauteile / Einrichtungen exis-
tieren im Bewertungsfall nicht.

sind beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhalt-
nisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken."

[
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$8: Nebengebdude

Fir das Nebengebdude folgt der Bewertungsansatz dem Umfang nach fiir marktiblich
ersatzweise hergestellte Nebengebaude. Da auf E/ZFH-Grundstlicken heutzutage ledig-
lich eingeschossige Garagengebdude hergestellt werden, wird als Substitutionsgebau-
de lediglich eine Ebene des Nebengebaudes beachtet; dariiber hinaus gehende Flachen
sind nicht bewertungsrelevant.

Der Wert wird mittels Herstellungs-/ Zeitwertzuschlag nach den in der SW-RL angege-
benen Herstellungskosten (NHK 2010) fiir Garagengebadude veranschlagt; es handelt
sich um neuzeitliche Baukosten. Die RND wird ungeachtet des tatsachlichen Baualters,
wg. des allgem. Bauzustands sowie des Erhaltungsgrads mit rd. 10 Jahren geschatzt.

BGF (Substitutionsgebaude: eingeschossig) 47 m?

NHK 2010, Gebaudetyp 14.1, Standardstufe 4 (konventionell), ca. X 485,00 Euro/m?
Gebiude-/ Standardmerkmale sind nicht mehr zeitgemaR X 0,70

zeitliche Anpassung (Baupreisindex, s. 0.) x 1,935
Alterswertminderung (10 J. Rest-/ 60 J. Gesamtnutzungsdauer) X 0,17

Zeitwert 5.248,89 Euro

$9: AuBBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

§ 37 sieht die Wertermittlung von AufRenanlagen nach Erfahrungsatzen oder gewohnli-
chen Herstellungskosten vor. AuBenanlagen sind nur explizit zu bericksichtigen, "soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden".

Entsprechend der mal3geblichen Wertermittlungsmethodik des Gutachterausschusses
[3] ist der Wertansatz fiir AuBenanlagen pauschal mit 2 bis 10 % der Herstellungs-/ Ge-
baudewerte anzusetzen.

Im Bewertungsfall ist der Anteil der AuBenanlagen am Gesamtgrundstlick gering; die
AuRenanlagen werden deshalb nach Umfang und Zustand mit 2 % des Herstellungs-/
Gebdudewerts beachtet:

Herstellungs-/ Gebdudewerte 306.664,00 Euro
prozentuale Schatzung: 2 % x 0,02
Wert der AuRenanlagen = 6.133,28 Euro

$10: Sachwert-Marktanpassungsfaktor (SWF, §§ 21 (3) und 39 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzie-
lenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufi-
ger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Des-
halb muss das Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert" an den Markt, d. h. an die fir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies erfolgt mittels
Marktanpassungsfaktor / Sachwertfaktor (§ 193 (5) BauGB).

Sachwertfaktoren fiir Grundstiicke mit der Spezifik des Bewertungsobjekts, d. h. mit
wohnbaulicher und gewerblicher Nutzung, existieren nicht, weder regional noch sonst
wie. Allerdings ist in dem Bewertungsobjekt typischerweise ein eigengenutztes Objekt

=]



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/8, Torgau
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 456 K 314/25 Abschnitt 5

(mit anteiliger gewerblicher Nutzung) zu sehen, so dass ein sachlicher Zusammenhang
zu den vom Gutachterausschuss Nordsachsen abgeleiteten Sachwert-Marktanpassungs-
faktoren fur E/ZFH-Grundstiicke besteht. Danach ist der vorldufige Sachwert wie folgt
anzupassen ([3], S. 50 ff., Berichtszeitraum 2022/2023):

Bodenwertniveau Gleichung SWF

bis 45,00 Euro/m? 27,085 x (346.007,28 Euro) 0268 = 0,89

von 46,00 bis 75,00 Euro/m? 45,903 x (346.007,28 Euro) 0302 = 0,98
von 76,00 bis 105,00 Euro/m? 32,799 x (346.007,28 Euro) %273 = 1,01
von 106,00 bis 135,00 Euro/m? 33,575 x (346.007,28 Euro) 270 = 1,07
ab 136,00 Euro/m? 5,9524 x (346.007,28 Euro) 130 = 1,13

Diese Faktoren sind flr nach 1990 errichtete und frei stehende E/ZFH abgeleitet wor-
den, und zwar in der BRW-Kategorie "von 76,00 bis 105,00 Euro/m?2" fir

= das BRW-Niveau 76,00 bis 103,00 Euro/m? (& 92,00 Euro/m?) und

= das Baujahr 1995 bis 2019 (J 2007).

Andere Sachwertfaktoren (z. B. fir vor 1990 errichtete Geb&dude) sind vom zustandigen
Gutachterausschuss nicht veroffentlicht.

Das Bewertungsobjekt

= weist einen lageangepassten BRW von 90,00 Euro/m? auf.

= st ein teilweise denkmalgeschitzter Altbau (Baujahr vor 1900) in Reihe, der anteilig
gewerblich genutzt wird. Denkmalgeschiitzte Objekte mit besonderen Bauteilen / Ge-
baudegestaltungen erfordern zur Erhaltung historisch wertvoller Bauteile artgerech-
te Materialien und spezialisierte Handwerkskunst, die allerdings hier kaum vorliegen.
Zudem miussen BaumalRnahmen mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmt wer-
den. Andererseits sind Baudenkmale steuerlich beglinstigt.

Der Immobilienmarkt hat mit Beginn des Ukrainekriegs einen Einbruch erlebt, stabili-
siert sich jedoch seit 2024 wieder. Fir den 6rtlichen und sachlichen Grundstiicksmarkt
liegen hierzu keine empirischen Daten vor; exemplarisch wird daher auf den Preisindex
fir Ein- und Zweifamilienhduser Deutschland [5] verwiesen:

Preisindizes Ein-/ Zweifamilienhduser (Destatis; 2015 Q4=100)

200,0 Metropolen
175,0 Kreisfreie
GrolRstadte
150,0 \ stadtische Kreise
\/ —
125,0 landl. Kr. m. Ver-

/ dichtungsansatzen
100,0

dinn besiedelte
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 landliche Kreise

eigene Grafik ——
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Deshalb wird der SWF auf volle fiinf Prozentpunkte i. S. d. § 7 (2) ImmoWertV zum WST
wie folgt geschatzt:

SWF gem. Grundstiicksmarktbericht
(BRW-Kat. "von 76,00 bis 105,00 Euro/m?", Neubau, frei stehend) 1,01
Objektkriterien (Altbau in Reihe, Hausdurchfahrt, Denkmalschutz,

Mischnutzung, 322 m? W/NFL) + -0,30
Lagekriterien (lageangep. BRW z. Ztp. der SWF-Ableitung 90,00 Euro/m?) | + 0,00
zeitliche Entwicklung ggl. Berichtszeitraum 2022/2023 + -0,02
SWF Bewertungsobjekt = 0,69

rd. 0,70

S11: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

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

» Baumangel /-schdden: In der Wertermittlung wurde mit Auswirkung auf die NHK
und die RND von mangel-/ schadensfreien Gebduden ausgegangen. Baualtersiib-
liche Baumangel /-schaden, verdeckte Bauméangel /-schaden, Baumangel /-schaden
deren Beseitigung technisch nicht mehr moglich ist bzw. aus technischer Sicht un-
verhaltnismaRig hohe Aufwendungen erfordern oder Baumangel /-schaden im ge-
ringen Ausmal sind hierbei nicht erfasst (z. B. ibliche Mauerwerksfeuchte). Solche
Mangel /-schaden sind implizit Gber die sonstigen Parameter erfasst.

Die Kosten und der Werteinfluss werden wie folgt bemessen??:

Putzschaden Fassade (inkl. Gerist), psch. 20.000,00 Euro
sonstiges (ohne: baualtersiiblich oder im Rahmen der (iblichen
Bewirtschaftung beseitigbar) + 0,00 Euro
Summe = 20.000,00 Euro
Marktanpassungsfaktor X 1,00
Wertminderung = 20.000,00 Euro
rd. 20.000,00 Euro

10 Die Kosten werden allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Ortstermin und ohne differenzierte Vorplanung /
Kostenschatzung angesetzt. Der Bewertungssachverstandige kann die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei / augenscheinlich un-
tersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadens-/-mangelbegutachtung erfolgt. Im Rahmen dieses Gutachtens
kdnnen keine flr eine detaillierte Kostenzusammenstellung der erforderlichen Arbeiten notwendigen Planungsleis-
tungen erbracht werden. Es wird empfohlen ggfl. vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen.

]
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5.5 Ertragswertermittiung

Mietobjekt Anzahl marktiiblich erzielbare Einnahmen .
. o Erlduterung
[€/Einh.] | [€/mtl.] [€/jahrlich]
Geb. A, EG, GE 57 m? 5,00 285,00 3.420,00 € E1, E2
Geb. A, OG, WE| 78 m? 5,50 429,00 | + 5.148,00 € E1, E2
Geb. B, WE 68 St. 5,00 340,00 | + 4.080,00 € E1, E2
Geb. B, WE 119 St. 5,50 654,50 | + 7.854,00 € E1, E2
Nebengeb. 1 St. 50,00 50,00 | + 600,00 € E1, E2
Rohertrag = 20.502,00 600,00 € E2
Bewirtschaftungskosten (Vermieteranteil) - 6.514,84 120,00 € E3
jahrlicher Reinertrag = 13.987,16 480,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,0% von 32.265,73 € (LZ xBW) - 1.290,63 € E4
944,27 € (LZ x BW) - 37,77 € E4
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 12.696,53 442,23 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV)
bei 4,0% Liegenschaftszinssatz
und 25 Jahren Restnutzungsdauer x 15,622 E5
10 Jahren Restnutzungsdauer x 8,111 E5
Ertragswert der baulichen Anlagen = 198.345,19 3.586,93 €
Ertragswert der baulichen Anlagen insges. = 201.932,12 €
Bodenwert + 33.210,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 235.142,12 €
bes. objektspezifische Grdst.-merkmale
Baumangel /-schiden + -20.000,00 € E6
Ertragswert = 215.142,12 €

Der Ertragswert betragt 215.142,12 Euro.

Erlauterungen zu den Wertansatzen

E1: Nutzfliche

Zur Wohn-/ Nutzflache s. Abschnitt 4.4.1 (322 m?); die Ansatze sind auf volle Quadrat-
meter gerundet und flr die Ertragswertermittlung hinreichend genau:

Vorderhaus, EG: Laden / Biiro 57 m?
Vorderhaus, OG: Wohnung + 78 m?
Seitengebaude, EG: Wohnung + 68 m?
Seitengeb&ude, OG/DG: Wohnung + 119 m?
Summe = 322 m?

Die vertraglich vereinbarte Nutzflache der Gewerbeflache weicht deutlich von den eige-
nen Ableitungen ab; die Griinde hierfiir lassen sich nach duRerem Anschein nicht klaren.

Zusatzlich ist das in der Sachwertermittlung unterstellte fiktive Nebengebaude (s. Ab-
schnitt 5.4, Erlduterung S8) zu beachten. Diese Betrachtung erfolgt wg. abweichender

RND separat.
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E2: Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Reguldr werden marktiblich erzielbare Ertrage unter Riickgriff auf Mietspiegel /-preis-
Ubersichten bestimmt. Solche existieren jedoch fiir die Gemeinde Torgau, den ortlichen
Grundstlicksmarkt oder vergleichbare Lagen nicht.

1 - Gewerbe

Aktuelle (Gewerbe-)Mietspiegel fiir die Gemeinde Torgau oder dhnliche Lagen seitens
offentlicher Institutionen liegen nicht vor. Die einzige Auswertung fiir den regionalen
Grundstiicksmarkt wurde von der IHK Leipzig im Jahr 2013 herausgegeben; hiernach
betragen die Gewerbemieten im Landkreis Nordsachsen [9]:

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

Dem Immobilienpreisspiegel 2025 Mitte-Ost des IVD zufolge betragen die Neuabschluss-
mieten von Biroeinheiten in Torgau ca. 4,00 bis 7,00 Euro/m? [10]. Fir Laden in Torgau
konnten folgende Angebotsmieten recherchiert werden; Angebots- und Neuabschluss-
mieten nicht die Basis der Wertermittlung, sondern lediglich Orientierungswerte:

Lage Art Ausstattung NFL NKM

[€] [€/m?]
keine Anschrift Biro mittel / gehoben 130 1.170,00 9,00
Wittenberger Str. Biro mittel 167 1.169,00 7,00
August-Bebel-Str. Biro einfach 500 2.500,00 5,00
August-Bebel-Str. Biro einfach 250 1.250,00 5,00

Daher und nach eigener Einschatzung wird die marktiiblich erzielbare NKM fir die Ge-
werbeflache (mittlere Ausstattung), mit 5,00 Euro/m? NFL/Monat geschéatzt. Dies sind
285,00 Euro im Monat und 17 % in Bezug auf den gesamten Rohertrag.

2 - Wohneinheiten

Anerkannte Mietspiegel existieren fir die Gemeinde Torgau oder vergleichbar nicht.

Dem Immobilienpreisspiegel 2025 Mitte-Ost des IVD zufolge betragen die Neuabschluss-
mieten (Wiedervermietung / Neuvertragsmiete) von Wohnungen im Bestand (netto-
kalt, mtl.) in der Kreisstadt Torgau ca. 5,50 bis 8,50 Euro/m? [10].
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Die marktibliche erzielbare Nettokaltmiete fiir Wohnungen im vollsanierten Altbau
betrdgt nach eigenen Erfahrungswerten in Torgau ca. 4,50 (einfacher Wohnwert) bis
9,00 Euro/m? (sehr guter Wohnwert). Bei barrierearmen Wohnungen liegen die erziel-
ten Mieten teilweise noch dariber.

Fir Wohnungen in der Altstadt von Torgau konnten folgende Angebotsmieten (ohne
Erstbezug, ohne Wohnen mit Serviceangeboten) recherchiert werden; Angebots-/ Neu-
abschlussmieten sind nicht die Basis der Wertermittlung, sondern lediglich Orientie-
rungswerte:

Lage Art Gebdude |Ausstattung | WFL NKM
[m?] (€] [€/m?]

Karl-Marx-Platz 3-RW, DG Altbau mittel 70,84 | 495,00 6,99
RitterstraRe 2-RW, DG Altbau mittel 46 | 350,00 7,61
Wittenberger Str. 4-RW, EG Altbau mittel 167 | 950,00 5,69
Wittenberger Str. 2-RW, DG Altbau mittel 113 | 899,00 7,96
Wittenberger Str. 2-RW, DG Altbau mittel 113 | 732,00 6,48
Wittenberger Str. 1-RW, DG Altbau mittel 145 | 995,00 6,86
FischerstralRe 2-RW, 1. 0G Altbau mittel 79 | 350,00 4,43
Dlbener StralRe 3-RW, DG Altbau mittel 91 | 550,00 6,04
August-Bebel-Str. 2-RW, DG Altbau mittel 67 | 430,00 6,42
Nordring 4-RW, OG Altbau mittel 95,63 | 600,00 6,27
FischerstralRe 2-RW, DG Altbau mittel 49,60 | 332,32 6,70
FischerstralRe 2-RW, 2. 0G Altbau mittel 64,53 | 399,44 6,19
Mittelwert 91,80 | 590,23 6,47

Daher und unter Beachtung der relevanten Mietwerteinflisse (Altbau, vorw. mittlerer

Standard i. S. d. NHK 2010, tibliche AuRenanlagen), der Lage und der zeitlichen Entwick-

lung wird die marktiiblich erzielbare NKM wie folgt geschatzt:

» Vorderhaus, OG: ca. 5,50 Euro/m? WFL/Monat (ca. 78 m? WFL, OG, kein Balkon)

= Seitengebadude, EG: ca. 5,00 Euro/m? WFL/Monat (ca. 68 m? WFL, EG, Hinterge-
bdude)

= Seitengebaude, OG/DG: ca. 5,50 Euro/m? WFL/Monat (ca. 119 m? WFL, Hinter-
gebaude, Maisonette, kein Balkon)

Dies entspricht einer Gesamtmiete der Wohnungen i. H. v. 1.423,50 Euro/Monat und
und 83 % in Bezug auf den gesamten Rohertrag.

Nebengebidude wie Kfz-Garagen werden mit 20,00 bis 50,00 Euro im Monat vermietet;
der erzielbare Mieterl6s des Nebengebiudes (als Substitutionsgebdude mit 47 m? BGF,
s. Abschnitt 5.4, Erlduterung S8) wird mit insges. 50,00 Euro/Monat geschatzt.

E3: Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméaRen Be-
wirtschaftung des Grundstiicks (Verwaltungs-, Instandhaltungskosten, Mietausfallwag-
nis, Betriebskosten) laufend erforderlich sind. Vom Vermieter zu tragende BWK sind
systemkonform nach Anlage 3 ImmoWertV wie folgt anzuhalten [3]:

Hauptgebaude
Instandhaltungskosten (9,00 Euro/m? x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =
14,36 Euro je m?, rd. (1. Nachkommast.): 14,40 Euro/m? x 322 m?) 4.636,80 Euro

El
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Verwaltungskosten (230,00 Euro/Einh. x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =

366,93 Euro/Einh., rd. (volle Euro): 367,00 Euro x 4 Einh.) + 1.468,00 Euro
Mietausfallwagnis (2 % des Rohertrags x 20.502,00 Euro) + 410,04 Euro
Bewirtschaftungskosten = 6.514,84 Euro
vom Rohertrag 2 31,8 %
Nebengebdude
Instandhaltungskosten (68,00 Euro/St. x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =

108,48 Euro je m?, rd. (volle Euro): 108,00 Euro/m?, 1 St.) 108,00 Euro
Verwaltungskosten: 30,00 Euro/St., x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =

47,86 Euro/Einh., rd. (volle Euro): 48,00 Euro x O St. (i. Zshg. m. HG) | + 0,00 Euro
Mietausfallwagnis: 2 % des Rohertrags x 600,00 Euro + 12,00 Euro
Bewirtschaftungskosten = 120,00 Euro
vom Rohertrag 2 20,0 %

Die Bestimmung der BWK nach den MalRgaben fiir Gewerbeobjekte wird bewusst ver-
mieden, da das Bewertungsobjekt typischerweise ein eigengenutztes Objekt ist und so-
mit ein sachlicher Zusammenhang zu E/ZFH-Grundstiicken besteht.

E4: Reinertragsspaltung (§ 28 ImmoWertV) / LZ (§ 21 (2) ImmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatze fiir Grundstlicke mit der Spezifik des Bewertungsobjekts, d. h.
mit wohnbaulicher und gewerblicher Nutzung, existieren nicht, weder regional noch
sonst wie. Allerdings ist in dem Bewertungsobjekt typischerweise ein eigengenutztes
Objekt (mit anteiliger gewerblicher Nutzung) zu sehen, so dass ein sachlicher Zusam-
menhang zu den vom Gutachterausschuss Nordsachsen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzen fur E/ZFH-Grundsticke besteht. Danach betragen die Liegenschaftszinssatze fiir
Grundstiicke mit frei stehenden und nach 1990 errichteten Einfamilienhausern ([3], S.
55 f., Berichtszeitraum 2022/2023):

Liegenschaftszinssitze fE/ZFH (Baujahr nach 1990, Wiederverkiufe)

BRW-Kategorie Anzahl Baujahr WFL RND NKM Lz
[m?] [Jahre] [€/m?] [%]
nsgesamt %0 & 2003 142 7 60 75 8,88 Z3,1
(1992-2021)| (76-263) | (49-79) |(7,50-10,70)| (1,0-6,4)
. , @ 2000 7145 758 78,20 73,5
bis 45,00 Euro/m 31 1(1992-2021)| (93-250) | (49-79) | (7,50-9,00) | (1,0-5,8)
46,00 bis 75,00 - @ 2001 @142 @59 78,71 3,2
Euro/m? (1992-2016)| (99-216) | (50-73) | (8,50-9,00) | (1,4-6,4)
76,00 bis 105,00 N & 2007 136 & 65 9,20 2,9
Euro/m? (1995-2019)| (76-263) | (53-76) (1,6-4,4)

=]
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106,00bis 135,00 | & 2003 @ 141 61 9,78 2,9
Euro/m? (1992-2017)| (96-190) | (50-74) |(9,00-10,70)| (2,4-4,1)
@ 2007 & 153 @ 64 10,70 32,3
b 136,00 E 2| 5 ’ '
ab 136,00 Euro/m (1999-2018)| (97-203) | (56-76) (1,8-2,9)

Der Ableitung der Liegenschaftszinssatze lag die gleiche Stichprobe zugrunde, wie die fur
die Ableitung der Sachwertfaktoren (s. Abschnitt 5.4, Erlduterung S10). Liegenschafts-
zinssatze fir dltere Baujahre sind nicht veroffentlicht.

Liegenschaftszinssatze kdnnen in Abhangigkeit lage- und objektbezogener Kriterien mit
Ab- oder Zuschlagen versehen werden, und zwar insb. wie folgt (z. B. [6], S. 1701 f.):

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz | Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz

Lagekriterien

= geringes / besonders geringes wirtschaftli- = erho6htes / besonders hohes wirtschaftliches

ches Risiko des Objekts Risiko des Objekts

= stadtisches Gebiet = landliches Gebiet

= grofe Nachfrage = geringe Nachfrage

= wachsende Bevolkerung = abnehmende Bevolkerung

" u.a.m. = u.a.m.
Objektkriterien

= besonders geringes Leerstandsrisiko = besonders erhdhtes Leerstandsrisiko

= besonders kleine Wohn-/ Nutzflache = besonders groRe Wohn-/ Nutzflache

= geringe Restnutzungsdauer = lange Restnutzungsdauer

= besonders niedrige Nettokaltmiete = besonders hohe Nettokaltmiete

= gute Vermietbarkeit = schlechte Vermietbarkeit

" u.a.m. " u.a.m.

Zur zeitlichen Preisentwicklung im Immobiliensektor siehe die Ausfiihrungen zum Sach-
wertfaktor (s. Abschnitt 5.4, Erlduterung S10).

Der LZ wird i. S. d. § 7 (2) ImmoWertV in diesem Fall objekt-, lage- und zeitbezogen wie
folgt geschatzt; diese Kriterien sind auch mietwertrelevant:

Liegenschaftszinssatz, i. M. (BRW-Kategorie von 76,00 bis 105,00 Euro/m?, Bj.
1995 bis 2019 (& 2007), fE/ZFH, & 9,20 Euro/m? NKM) 2,9%
Objektkriterien (Altbau in Reihe, Hausdurchfahrt, Denkmalschutz, Mischnutzung,

322 m? W/NFL, 5,00 - 5,50 Euro/m? NKM, 25 J. RND) + 1,0%
Lagekriterien (lageangep. BRW z. Ztp. der SWF-Ableitung 90,00 Euro/m?) + 0,0 %
zeitliche Entwicklung ggli. Berichtszeitraum 2022/2023 + 0,1%
angepasster Liegenschaftszinssatz = 4,0 %

E5: Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) / Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)
Aufgrund der Verfahrenskonformitat s. Abschnitt 5.4, Erlauterung S5.

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

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

Aufgrund der Verfahrenskonformitat s. Abschnitt 5.4, Erlauterung S11.
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5.6 Wiirdigung der Verfahrensergebnisse

Die Verfahrensergebnisse fallen wie folgt aus:

Bj. Grdst.fl. | WFL Verfahrensergebnisse BW-Anteil
[m?] | [rd. m?] [Euro] [Euro/m? WFL] [%]
Sachwert 222.205,10 690,08 14,95
vorl. Sachwert 242.205,10 752,19 13,71
Ertragswert vor 1900 | 369 322 215.142,12 668,14 15,44
vorl. Ertragswert 235.142,12 730,26 14,12

Der Ertragswert stltzt den Sachwert.

5.6.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Der Sachwert (Ist-Zustand) ordnet sich mit 690,08 Euro/m? NFL in das vom Gutachter-
ausschuss in der betreffenden Lage registrierte Kaufgeschehen (s. Abschnitt 5.3.1) ein;
der Wert ist objekt-, lage- und zeitbezogen plausibel:

Vergleichspreise und Verfahrensergebnis
3.000
2.500 7
2.000
1.500
1.000 1 9
500 3 34 - 6
0
01/23 07/23 01/24 07/24 01/25 07/25 01/26 07/26

Euro/m? WFL

10

Vergleichspreise 38 Sachwert

eigene Grafik ——

Der Vergleich ist nur eingeschrankt aussagekraftig, da die wertbildenden Grundstiicks-
merkmale der Vergleichsobjekte nicht hinreichend bekannt sind.

5.6.2 Grundstiicksmarktbericht (GMB)

Das Preisniveau fiir Grundstiicke mit der Spezifik des Bewertungsobjekts, d. h. mit ge-
mischter Nutzung, ist im aktuellen GMB nicht benannt. Allerdings ist das Bewertungs-
objekt ein gewohnlich eigengenutztes Objekt, so dass ein sachlicher Zusammenhang zu
den vom Gutachterausschuss Nordsachsen abgeleiteten Angaben fiir E/ZFH-Grund-
sticke besteht. Danach betragt das Preisniveau fiir E/ZFH-Grundstiicke in der BRW-Ka-
tegorie 76,00 bis 105,00 Euro/m? ([3], S. 44 f., Berichtszeitraum 2022/2023):

]
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San.-grad, | Anzahl Grundstiicksflache Wohnfldiche Kaufpreis in Euro
Baujahr |Kauffille inm? inm? pro m? Wohnfliche
Min. | Max. Min. | Max.

Mittel Mittel Max. | Mittel
unsaniert
bis 1945 8 73 | 2.122 584 95 265 152 49 943 525
1946-1990 1 - - 726 - - 102 - - 980
teilsaniert
bis 1945 17 252 | 1.602 681 102 282 160 774 | 2.500 | 1.267
1946-1990 15 171 | 1.208 718 61 130 100 725 | 2.292 | 1.716
saniert
bis 1945 4 607 | 1.750 980 136 240 179 | 1.726 | 2.746 | 2.071
1946-1990 7 681 | 1.586 | 1.055 90 200 128 | 2.333 | 3.000 | 2.552

Der vorldufige Sachwert (ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
fallt mit 752 Euro/m? W/NFL nicht in die Preisspanne der teil- oder komplett sanierten
und vor 1945 mit E/ZFH bebauten Grundsticke.

Das Ergebnis ist dennoch gerechtfertigt, da das Bewertungsobjekt gemischt genutzt,
groBerer Nutzflache und in Reihe in der Altstadt gelegen ist. Solche Grundstiicke sind
Ublicherweise weniger einfach zu vermarkten, als reine E/ZFH-Grundstiicke in offener
Bauweise. Ausdruck dessen ist bspw., dass die vorliegenden Vergleichspreise im Durch-
schnitt ca. 819 Euro/m? W/NFL betragen und damit ggu. den Angaben im GMB eben-
falls deutlich unterdurchschnittlich oder geringer ausfallen.

Die Preisangaben zu den sanierten Objekten sind wg. der geringen Anzahl der Kauffille
wenig reprasentativ.
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5.7 Verkehrs-/ Marktwert

Der Sachwert betragt 222.205,10 Euro, der Ertragswert 215.142,12 Euro. Die Verkehrs-
wertableitung erfolgt entsprechend der gewohnlichen Preisbildungsmechanismen und
der zur Verfiigung stehenden Daten anhand des Sachwerts (s. Abschnitt 5.1).

Die Bewertung nach duRerem Anschein und Aktenlage bzw. die Nichtbesichtigungsmog-
lichkeit des Bewertungsobjekts beeintrachtigt die Aussagekraft des ermittelten Werts,
weshalb hierauf Sicherheitsabschlage i. H. v. 5 bis 20 % angewandt werden. Flir mit dem
Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicke bestehen Ubliche Vermarktungschancen.
Die Bewertung bezieht sich nicht allein auf den duleren Anschein, sondern auch auf
eine bedingt aussagekraftige Bauakte (weithin vor 1900). Der Ausbau wurde als in
mittlerem Standard saniert unterstellt. Der Abschlag wird daher mit 15 % gewahlt.

Der Verkehrs-/ Marktwert (ohne Beachtung dinglicher Lasten, moéglichen Zubehors und
moglicher Scheinbestandteile) wird daher wie folgt geschatzt:

Leipziger StraRe 34, 04860 Torgau

Grundbuchamt: Torgau

Grundbuch: Torgau

Blatt: 4113

BV-Nr.: 1

Gemarkung: Torgau (Flur 28)

Flursttick: 6 (Gebaude-/ Freifliche, Leipziger StraRe 34, 369 m?)
Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag: 13.04.2026

Verkehrs-/ nach duBerem Anschein und Aktenlage (S. 6)
Marktwert: 222.205,10 Euro (Sachwert)

- 33.330,77 Euro (minus 15 %; n. duRerem Anschein)
188.874,33 Euro
rd. 189.000,00 Euro

(i. W. einhundertneunundachtzigtausend Euro)

zur Beachtung:

= inkl. Sicherheitsabschlagi. H. v. 15 %

= ohne Lasten aus Abt. Il (insbes. Wohnungsrecht)
= Denkmalschutz (Einzeldenkmal u. a.)

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

]
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6 Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung Il)
6.1 Ifd. Nr. 2 (Wohnungsrecht)

Unter Ifd. Nr. 2 ist ein Wohnungsrecht vorgetragen; zum Inhalt / Umfang des Rechts s.
Abschnitt 3.2:

Wohnungsrecht

Begtlinstigte/r: = Herr...,, geb. ... 1940

= Frau..., geb. ... 1942
durchschnittliche = Sterbetafel 2022/2024

Lebenserwartung: = Herr...: 5,0 Jahre
* Frau...:7,1Jahre
Dauer: auf Lebenszeit

Restnutzungsdauer: |Hauptgebadude 25 Jahre (> ca. 7 Jahre Lebenserwartung letztversterbender

Berechtigter)

Austragungsrdaume: |= ausschlieRlich: im Vorderhaus (A) "die gesamten Rdume der sich im
ersten Stock vom Treppenaufgang links gelegenen, in sich abgeschlos-
senen Wohnung", nach eigenen Ermittlungen insges. ca. 78 m? WFL

= Mitbenutzung: alle "zum gemeinsamen Gebrauch der Bewohner be-
stimmten Anlagen und Einrichtungen, insbesondere Keller, Dachboden
und Hof"

Entgelt: = unentgeltlich

= verbrauchsabhangige Nebenkosten (z. B. Kosten der Beheizung, Ener-
gie, Wasser, Miill) fir die Wohnung vom Berechtigten zu tragen

= verbrauchsunabhangige Nebenkosten (z. B. Grundsteuer, Gebaudever-
sicherung) ungeregelt, hier wie blich unterstellt: vom Verpflichteten
zu tragen

Der Wertminderungsbetrag fur das Recht, der nicht aus Grundstiickskaufpreisen des
Marktgeschehens ermittelt werden kann, da fiir Dienstbarkeiten kein gewdhnlicher
Geschaftsverkehr existiert, kann gemaf § 47 (4) ImmoWertV "durch Berlicksichtigung
der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile" ermittelt werden?.

Der Wertminderungsbetrag eines mit einem Wohnungsrecht belasteten Grundstlicks,
das vorrangig zur Eigennutzung erworben wird (s. Abschnitt 5.1), ergibt sich wie folgt:

Gebaudewert einschl. AuBenanlagen z. WST (s. Sachwertberechnung)
vom WR erfasster Anteil: rd. 78 m2 WFL WR (s. 0.) / (322 m? Gesamt-
W/NFL) =24 % x 0,24

anteiliger Sachwert 75.071,35 Euro

Restwertkiirzung

= AWM z. WST 25J. RND /80 J. GND = 0,313

= AWM nach Ablauf WR (25 J. RND - ca. 7 J. Lebenserwartung des
letztversterbenden Wohnungsberechtigten =) 18 /80 J. GND =
0,225

= 0,225/0,313=0,719 x 0,719

Gebaudewert einschl. AuRenanlagen nach Ablauf WR 53.976,30 Euro

an das Leben gebundener Diskontfaktor

= p = 2,0 % (Kapitalzinssatz) x 0,866

312.797,28 Euro

11 Der Betrag ergibt sich aus dem erforderlichen Kapital, das zum Wertermittlungsstichtag angelegt werden muss,
um den betreffenden Grundstiicksteil nach "Ablauf" der Belastung zu erwerben zzgl. der ggfl. zu tragenden und ka-
pitalisierten Nebenkosten.

[
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= Leibrentenbarwertfaktor (LBF) weibliche Berechtigte im Alter von
84 Jahren: ay = 6,50 (Sterbetafel 2022/2024, mtl. vorschissig)

= Leibrentenbarwertfaktor (LBF) ménnlicher Berechtigter im Alter
von 86 Jahren: ax = 4,72 (Sterbetafel 2022/2024, mtl. vorschiissig)

= Korrektur gesamtberechtigt (letztversterbend): ax, = 3,54

= verbundener LBF dyy: ay + ax - axy: 6,50 +4,72 - 3,54 =7,68

» an das Leben gebundener Diskontfaktor (1 - (dx, - 1) x p) = 0,866

Gebdudewert einschl. Aufenanlagen nach Ablauf WR (heutige Wert-

verhaltnisse) = 46.743,48 Euro
Gebaudewert einschl. AuRenanlagen z. WST (s. Berechnung) = 75.071,35 Euro
Gebaudewert einschl. AuRenanlagen nach Ablauf WR (heutige

Wertverhiltnisse; s. 0.) - 46.743,48 Euro

Wertminderungsbetrag Gebdaudewert einschl. AuRenanlagen = 28.327,87 Euro
Sachwertfaktor (s. Abschn. 5.4, Erlauterung S10) x 0,70
marktangepasster Wertminderungsbetrag Gebdaudewert einschl.

Auflenanlagen = 19.829,51 Euro
Barwert fiir vom Grundstiickseigentiimer zu tragende Nebenkosten

(NK) fur das WR

= jahrl. Instandhaltungsk.: ca. 78 m? WFL x 14,40 €/m? (s. Abschnitt
5.5, Erlduterung E3) + psch. 100,00 € (Anteil sonst. Mitbenutzung, z.
B. Hof) =1.223,20 €

= jahrl. verbrauchsabh. NK: psch. 0,00 Euro/m2/Monat (nicht v. Ver-
pflichteten zu tragen) x 78 m? x 12 Monate = 0,00 Euro

= jahrl. verbrauchsunabh. NK: psch. 0,75 €/m?/Monat (voll vom Ver-
pflichteten zu tragen) x 78 m? x 12 Monate = 702,00 €

= jahrl. Verwaltungskosten: 367,00 Euro

= verbundener LBF &y (s. 0.): 7,68

= (1.223,20 €+ 0,00 € + 702,00 € + 367,00 €) x 7,68 + 17.604,10 Euro

Wertminderungsbetrag Wohnungsrecht = 37.433,61 Euro

rd. 37.000,00 Euro

Der so geminderte Verkehrs-/ Marktwert ergibt sich mit

Verkehrs-/ Marktwert (unbelastet, inkl. Sicherheitsabschlag; s. Vorab-
schnitt 5.7) 189.000,00 Euro
Wertminderungsbetrag Wohnungsrecht - 37.000,00 Euro
um Wohnungsrecht wertgeminderter Verkehrs-/ Marktwert und
inkl. Sicherheitsabschlag = 152.000,00 Euro

6.2 Ifd. Nr. 3 (Insolvenzvermerk) und 4 (Vermerk Zwangsversteigerung)

Insolvenzvermerke und Zwangsvollstreckungsvermerke sind Sicherungsmittel eigener
Art und keine Dienstbarkeiten. Sie beschranken die Verfiigungsgewalt des Eigentliimers
Uber sein Grundstlick. Solche Eintragungen sind daher ungewdhnliche / personliche Ver-
haltnisse i. S. d. § 9 (2) ImmoWertV, die in der Wertermittlung grundsatzlich nicht be-
ricksichtigt werden. Zwangsvollstreckungsvermerke werden bei Eigentumserwerb des
Erstehers mit Zuschlag geldscht.

]
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7 Schlussbemerkung und Unterschrift

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

Torgau, den 14.05.2026

Christoph Herzog

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

8 Anlagen

Anlage 1 Fotodokumentation (von der Strale)

Anlage 2 Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, LRA Nordsachsen
= Liegenschaftskartenauszlige, Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
= Flurstlcks- und Eigentumsnachweis (anonymisiert)

[



Anlagen



Anlage 1

Abb. 1: Leipziger StralRe, Blickrichtung Stidwesten, Kennzeichnung Bewertungsobjekt

Abb. 2: Leipziger StrafSe, Blickrichtung Nordosten, Kennzeichnung Bewertungsobjekt



Anlage 1
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Abb. 3: Gebaudeansicht

Abb. 4: Gebaudeansicht



Anlage 1

Abb.5: Gebaudeansicht, Detail Eingangstor
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Abb. 6: Gebaudeansicht, Detail Fassadenschaden (Abbildung stark kontrastverstarkt)
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen Liegenschaﬂskataste'
Dr.-Belian-StralRe 5 : X
04838 Eilenburg An I a ge 2 Liegenschaftskarte 1:2000
Erstellt am 29.01.2026
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen
Landkreis Nordsachsen An ad ge i
Dr.-Belian-Stralle 5

04838 Eilenburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Erstelit am 29.01.2026

Flurstiick 6 Gemarkung Torgau Flur 28 (8039)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Stadt Torgau

Landkreis Nordsachsen
Lage: Leipziger StralRe 34
Flache 369 m?

Tatsachliche Nutzung: 369 m? Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstuck

Buchung: Grundbuchamt Torgau
Grundbuchbezirk Torgau (8178)
Grundbuchblatt 4113

Laufende Nummer 1

i

Benutzung nach MalRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz

Die Eigentiimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt.

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