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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaB3 § 194 BauGB fir das bebaute Grund-

stlick (Doppelhaushalfte und Doppelgarage) in 04442 Zwenkau, GroBBdeubener
Weg 11
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Gemarkung: Zwenkau

BV-Nr.: Flurstick Nr.:

2 396/1 mit 523 m?
2 396/2 mit 477 m?
2 396/e mit 433 m?
Grundbuch: Zwenkau, Blatt 597

Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag: 03.02.2026

Verkehrswert (Marktwert): 393000 €

Dieses Gutachten enthélt 87 Seiten.
Es wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber: Amtsgericht Leipzig
Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungsabteilung
Auftrag vom: 30.12.2025 durch Beschluss des AG Leipzig
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung (Marktwertermittiung)

im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens
zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft

Rechtliche Grundlagen:
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in
folgenden Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

e ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Folgende Unterlagen standen zur Verfligung bzw. wurden beschafft:

Richtwerte und Marktberichte des zustandigen Gutachterausschusses, Grundbuch-
auszug (der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor),
Lageplan, Fotos, Bauakte aus Archiv, behérdliche Auskiinfte sowie 6rtliche Feststel-
lungen und eigene Erhebungen.

Bei dem verwandten Karten-, Foto- und Planmaterial handelt es sich um Copyright
geschitzte Produkte, die urheberrechtlich geschitzt sind. Diese wurden ausschliel3-
lich fir dieses Gutachten lizenziert und sind daher fir eine weitere Nutzung auf3er-
halb des Gutachtens nicht zuldssig. Die Weitergabe, Vervielfaltigung, etc. ist aus-
dricklich untersagt.

Tag der Ortsbesichtigung: 03.02.2026

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige,
Miteigentimerin (Antragsgegnerin),
Antragsteller nebst Rechtsvertretung
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Besondere Hinweise:

Alle Beteiligten wurden per Briefsendung ordnungsgemaf geladen. Das Grundstlick
und die baulichen Anlagen konnten zum Ortstermin besichtigt werden.

Im Grundbuch Blatt 597 sind die Flurstlicke Nr. 396/1, 396/2 und 396/e unter einer
BV-Nr. vorgetragen. Diese bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden in diesem
Gutachten als ein Grundstiick bewertet, jedoch in selbstandig verwertbaren Grund-
stlicken unterteilt.

Die im Gutachten enthaltenen Skizzen und schematischen Darstellungen sind vom
Unterzeichner angefertigt worden.

Die im Gutachten genannten Unterlagen gingen mit ihrem Inhalt in die Bearbeitung
des Gutachtens ein. Es wird dabei die Richtigkeit der libergebenen bzw. der Beauf-
tragung entnommenen Unterlagen unterstellt. Fiir AuBerungen von Amtspersonen,
insbesondere in Auskinften, die entsprechend der Rechtsprechung nicht als unein-
geschrankt verbindlich angesehen werden kénnen, wird keine Gewahrleistung tber-
nommen. Eine Uberpriifung der erteilten Auskiinfte sowie der iibergebenen Unter-
lagen erfolgte nur auf Plausibilitat.

Samtliche Berechnungen in diesem Gutachten wurden rechnergestitzt durchgefiihrt
und weisen in der Regel einige Nachkommastellen auf, die der Nachvollziehbarkeit
der Rechenschritte dienen. Sie sollen jedoch keine, ohnehin nicht erreichbare, abso-
lute Genauigkeit bei der Wertermittlung vortduschen. Die im Gutachten vorhande-
nen gerundeten Werte besitzen ebenfalls mehrere Nachkommastellen, die in die
internen Berechnungen einflieBen. Daher konnen leichte Abweichungen und
Rundungsdifferenzen auftreten, die letztendlich jedoch nicht ergebnisrelevant sind
und damit den Verkehrswert/Marktwert nicht beeinflussen.
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2. Grundstiicksbeschreibung

Ort und Einwohnerzahl: Zwenkau, ca. 10 000 Einwohner

Kurzcharakteristik und Lage des Bewertungsgrundstiicks:
Die Stadt Zwenkau, einer der altesten Orte Sachsens, liegt ca. 15 km stidwestlich
von Leipzig, umgeben vom ehemaligen Tagebau Zwenkau. Am kiinftig groBten

fremdgefluteten Zwenkauer See im Leipziger Neuseenland wird eine Marina mit
Vielzahl von landwirtschaftlichen und wassersportlichen Attraktionen geschaffen. In
direkter Nachbarschaft befindet sich schon heute der gréBte Vergnigungspark
,Belantis”. Durch das sudliche Zwenkau verlaufen die Bundesstra3e B 2 und B 186.
Durch die Auffahrt , Leipzig-Stidwest/Zwenkau” ist die A 38 in ca. 9 km zu erreichen.
Hier besteht die Anbindung an die Autobahn A 9 (Berlin-Miinchen). Uber die
Anschlussstelle , Leipzig-Sid” ist die Anbindung an die Autobahn A 14 (Magdeburg-
Dresden) gegeben.

Das Bewertungsobjekt selbst befindet sich im Zentrum von Zwenkau, ca. 1 km nérd-
lich vom Markt entfernt. Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Kinder-
betreuungs- und Bildungseinrichten sind in Zwenkau vorhanden. Der Zwenkauer See
befindet sich nérdlich und 6stlich des Bewertungsobjekts.

Wohn- bzw. Geschéaftslage:

Gute Wohnlage, keine Geschéftslage.

Art der Bebauung/Nutzungen:
In der StraBBe und im Ortsteil:
Wohnbauliche Nutzungen; ein- bis zweigeschossige, gemischte Bauweise.

Art der Bebauung des Grundsttickes:

Flurstlick 396/1: Doppelhaushalfte (Baujahr ca. 1920) und Doppelgarage.
Flurstliick 396/2: Garten-Pavillon (bauféllig, ohne Bewertung).

Flurstlick 396/e: Holzschuppen (bauféllig, ohne Bewertung).

Immissionen:
Geringer StraBBenverkehr.

Topographische Grundsttickslage:
Ebenes Geldnde.
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Gestalt und Form

StraBenfront:
Die Strale verlauft parallel zu den Flurstiicken. Eine direkte Anbindung von der
StralBe zu den Flurstiicken ist gegeben.

mittlere Tiefe: Flurstick Nr. 396/1 = ca.35m
Flurstick Nr. 396/2 = ca.35m
Flurstick Nr. 396/e = ca. 32 m

Grundstlicksgrofe: Flurstick Nr. 396/1 > 523 m?2
Flurstlick Nr. 396/2 > 477 m?
Flurstiick Nr. 396/e > 433 m?
insgesamt > 1433 m?2

Bemerkungen: Die Flursticke Nr. 396/1 und 3%96/e haben
eine fast rechteckige Grundsticksform und
das Flurstlick Nr. 396/2 hat eine unregel-
maBige Grundstlicksform.
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Auszug aus dem

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen
Landkrels.Lclpzg Liegenschaftskataster
okt Liegenschaftskarte 1:1000
(MaBstab verandert)
Erstellt am 12.01.2026
Flurstick: 39611 Gemeinde: Stadt Zwenkau
Gemarkung: Zwenkau (5673) Kreis: Landkreis Leipzig —
o

Goethestrage

L22E1EE8

5677940

= == == T Meter

) 111000 Bt
Benutzung nach Malgahe § 4 der Durchfihrungsverardnung zum Sachsischen Yermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von Magen, inshesondere von Grenzmaien oder Grenzabstanden nicht geeignet.

Gefertigt durch: Landkreis Leipzig, Leipziger Str 67, 04552 Borna

Mail info@andreaskutz.de ¢ Internet www.AndreasKutz.de

Andreas Kutz * Fon 03433 /27850 e+ Fax03433/278527 =


mailto:AndreasKutz@t-online.de

AZ: B 0126 — IV Doppelhaushilfte und Doppelgarage, GroBdeubener Weg 11 in 04442 Zwenkau Seite: 9
Geschéftszeichen Amtsgericht Leipzig: 457 K 239/24

ErschlieBungszustand

StraBBenart:
OrtsstraBe/Wohnstral3e mit normalem Verkehr.

StraBenausbau:
Normal ausgebaute Fahrbahn mit Bitumenbelag, einseitigem Gehweg und tlw.

Parkmaoglichkeiten auf der Straf3e.

Hohenlage zur StraBe:
Das Bewertungsobjekt befindet sich auf der Hohe der Stral3e.

Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen:

Flurstlck Nr. 396/1:

Das Flurstlick ist an das 6ffentliche Abwassernetz (Mischsystem) angeschlossen. Es
bestehen keine offenen Forderungen.

Das Flurstlick ist trinkwasserseitig erschlossen. Die Bereitstellung von Trinkwasser
erfolgt Uber die vorhandene Anschlussleitung. Bei der bestehenden Anschluss-
leitung handelt es sich um einen Doppelhausanschluss, welcher sich auf dem Nach-
bargrundstlick 04442 Zwenkau, GroBBdeubener Weg 9, Flurstlick Nr. 396/c befindet.
Die ErschlieBung des Flurstlicks mit Strom ist gesichert und das Flurstlick ist an das
offentliche Netz angeschlossen. Es bestehen keine Grunddienstbarkeiten und die
ErschlieBung erfolgt nicht tGber Dritter.

Ein Bescheid zu ErschlieBungsbeitragen nach § 127 BauGB wurde bisher nicht erlas-
sen und in absehbarer Zeit ist kein Bescheiderlass zu erwarten.

Flurstlick Nr. 396/2 und Flurstlick Nr. 396/e:

Die Flurstlicke sind nicht an das 6ffentliche Abwassernetz angeschlossen. Es beste-
hen keine offenen Forderungen.

Die ErschlieBung der Flurstiicke mit Strom ist nicht gesichert und die Flurstiicke sind
nicht an das 6ffentliche Netz angeschlossen.

Ein Bescheid zu ErschlieBungsbeitragen nach § 127 BauGB wurde bisher nicht erlas-
sen und in absehbarer Zeit ist kein Bescheiderlass zu erwarten

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Auf dem Flurstiick Nr. 396/1 besteht eine einseitige Grenzbebauung der Doppel-
haushalfte zum westlichen Grundstlicksnachbarn und eine zweiseitige Grenzbebau-

ung der Garagen zum nordlichen und westlichen Grundstlicksnachbarn. Genaue
Angaben zu einer mdglichen Grenzbebauung kénnen nur nach einer Grenzfest-
stellung erfolgen.

Das Objekt ist mit einem Zaun und Hecken eingefriedet.
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Baugrund, Grundwasser:

Soweit augenscheinlich ersichtlich handelt es sich um einen normal gewachsenen,
tragféhigen Baugrund. Grundwasserschaden wurden nicht festgestellt.

Hohlraumverdachtsflachen:

Laut Kartenauszug liegt das Bewertungsobjekt nicht im Bereich von Hohlraumver-
dachtsflachen.

ANMERKUNG:
Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung

werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasser-
einflisse unterstellt.

2.1. Rechtliche Situation, wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Eintragungen im Grundbuch:

Der Grundbuchauszug vom 09.03.2026 lag zur Einsicht in einfacher Kopie vor und
enthalt folgende Eintragungen:

Bestandsverzeichnis:
BV-Nr. 2: Gemarkung Zwenkau, Flurstick Nr. 396/1, GroBdeubener Weg 11,
Gebaude- und Freiflache mit 523 m?

BV-Nr. 2: Gemarkung Zwenkau, Flurstlick Nr. 396/2, GroBdeubener Weg mit 477 m?2

BV-Nr. 2: Gemarkung Zwenkau, Flurstlick Nr. 396/e, GroBdeubener Weg mit 433 m?2

Abteilung [
5.1) Privatperson -zu 1/2 -

5.2) Privatperson -zu 1/2 -

Abteilung II:
Ifd. Nr. 1 — 6: gestrichen

Ifd. Nr. 7:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.: 457 K 239/24); eingetragen am 08.01.2025.

Abteilung lll:
Eingetragene Schuldverhaltnisse werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.
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Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nach Befragung und Orts-
besichtigung nicht bekannt. Vom Sachverstandigen wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Landkreis Leipzig (Bauaufsichtsamt / SG
Bauordnung) sind flr die Flursticke Nr. 396/1, 396/2 und 396/e der Gemarkung
Zwenkau keine Baulasten im Baulastenverzeichnis von Zwenkau eingetragen.

Eintragungen im Altlastenreqister:

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Landkreis Leipzig (Umweltamt / SG
Abfall, Bodenschutz, Altlasten) sind die Flurstlicke Nr. 396/1, 396/2 und 396/e der
Gemarkung Zwenkau nicht im S&chsischen Altlastenkataster als Altlastenverdachts-
flachen registriert.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Die Flurstiicke sind in keinem Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Ein Flurbereinigungsverfahren ist nach Aktenlage (Auszug aus den Liegenschafts-
kataster / Flurstiicks- und Eigentumsnachweis) nicht anhangig.

Lage im Uberschwemmungsgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet,
Wasserschutzgebiet oder Biotop:

Die Flurstiicke liegen weder in einem Uberschwemmungs-, Landschaftsschutz-,
Naturschutz- oder Wasserschutzgebiet und in keinem Biotop.

Denkmalschutz:
Lt. Denkmalschutzliste , Denkmalpflege in Sachsen” stehen die baulichen Anlagen
nicht unter Denkmalschutz.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Das Bewertungsobjekt ist im Flachennutzungsplan ausgewiesen als Wohnbauflache.
Ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan befindet sich in der Akte des Sachver-
standigen.

Festsetzungen im Bebauungsplan:
Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans und die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Entwicklungsstufe / Grundstlicksqualitét:

Flurstiick Nr. 396/1: Erschlossenes, bebautes Wohngrundsttick; baureifes Land.
Flurstiick Nr. 396/2: Teilerschlossenes, unbebautes Grundstiick; Bauland.
Flurstick Nr. 396/e: Teilerschlossenes, unbebautes Grundstlck; Bauland.

Baugenehmiqung:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausge-
fihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde durch Ubermittiung von Teilen aus der
Bauakte vom Archiv der Stadt Zwenkau tlw. liberpriift.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhande-
nen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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3. Fotodokumentation (auszugsweise)
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Doppelhaushélfte StraBenansicht
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Hinteransicht
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4. Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes:

Zweigeschossige Doppelhaushalfte, voll unterkellert, nicht ausgebautes Dachge-
schoss (die vorhandenen Ausbauten sind nicht geeignet fir eine Nutzung als
Wohnraum in einem ausgebauten Dachgeschoss), einseitig angebaut, Nutzung zu
Wohnzwecken. Es entspricht dem Gebaudetyp 2.12 — Doppel- und Reihenend-
hauser.

Baujahr:
Das Gebaude wurde ca. 1920 erbaut.

Modernisierung/Instandhaltung:

Die Anfang der 1990iger Jahre und spater durchgefiihrten Modernisierungen sind
am Wertermittlungsstichtag bereits wieder wirtschaftlich verbraucht.

4.1. Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massive Bauweise.

Fundamente: Beton, Streifenfundamente.
AuBenwande: Mischmauerwerk

Innenwande: Ziegelstein, tlw. Trockenbau.
Geschossdecken:

Kellergeschoss: Massive Ausfliihrung.

EG/OG/DG: Holzbalkendecken

FuBbdden:

Kellergeschoss: Massive Ausfihrung / einfacher Estrich.
EG/ OG: Estrich mit verschiedenen Beldgen (Fliesen, Laminat, Teppich).
DG: Holzdielen

Treppen:

Kellertreppe: Massive Ausflihrung.

Geschosstreppe: Holztreppe
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AuBenverkleidung:

Putz ohne Anstrich.

Innenansichten:

Einfache Innenansichten. Die Wéande sind lberwiegend mit einfachen Tapeten bzw.
Putz und Anstrich verkleidet. Die Decken sind mit einfachen Tapeten, Putz und
Holzpaneelen verkleidet.

Fenster:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tlren:
Eingangstur: Holztlr mit Glasausschnitt.
Innentuiren: Einfache Futterturen.

Elektroinstallation:

Einfache Ausstattung.

Sanitére Installation:
Normale Ausstattungen. Badezimmer im EG mit Dusche, WC und Waschbecken.
Badezimmer im OG mit Wanne, WC und Waschbecken.

Heizung:
Zentralheizung, betrieben mit Gas.

Warmwasserversorgung:

Die zentrale Warmwasserversorgung erfolgt Gber Heizungsanlage.

Besondere Bauteile:

Dachaufbauten, Eingangsvorbau.

4.2. Dach
Dachkonstruktion:  Holzbalken mit Aufbauten.
Dachform: Walmdach

Dacheindeckung:  Dachsteine
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4.3. Zustand

Grundrissgestaltung:

Lt. vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte ist folgende Grundrisssituation

vorhanden:
Raumbezeichnung Wohnflache
EG - Flur 3,89 m2
EG - Bad 8,71 m2
EG — Wohnen 19,67 m?
EG — Schlafen 12,82 m2
EG - Kiche 12,00 m2
OG - Flur 3,89 m2
OG - Stube 8,81 m2
OG - Stube 19,67 m2
OG - Schlafen 12,46 m?
OG - Klche 12,00 m2
insgesamt 113,92 m?2

Systemgrundriss (vom Sachversténdigen erstellt)

Die Systemgrundrisse basieren nicht auf einem angefertigten Aufmal3. Die angefer-
tigten Skizzen dienen lediglich zur besseren Ubersicht.
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Kellergeschoss:

Keller Waschkiiche

Diele

Keller

Keller
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Erdgeschoss:

Schiafen

Diele .

Stube
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Obergeschoss:

—

Schiafen

Diele

Diele "

Stube
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Belichtung und Besonnunag:

Eine gute Besonnung ist durch eine ausreichende Anzahl von Fenstern gegeben.

Baumangel und Bauschaden:

Es besteht ein Unterhaltungsstau; dieser und evtl. bestehende Bauschaden und
Baumangel sind im Ansatz der Restnutzungsdauer berlicksichtigt.

Wirtschaftliche Wertminderung:
Die wirtschaftliche Wertminderung ist in § 8 ImmoWertV 2021 als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berlicksichtigen. Sie liegt hier in Form

der wirtschaftlichen Uberalterung vor. Eine wirtschaftliche Uberalterung liegt insbe-
sondere vor, wenn ein Gebdude den am Wertermittlungsstichtag marktgangigen
Anforderungen nicht mehr genligt.

Dies ist u.a. gegeben bei:

e einem zeitgeméaBen Bedirfnis nicht mehr entsprechenden und damit i.d.R.
auch unwirtschaftlichem Aufbau (Grundriss, Geschosshéhe, Raumtiefe,
Konstruktion),

e einer gewandelten Anforderung nicht mehr entsprechenden Baugestaltung
und Funktionserfillung (Struktur und Raumaufteilung/ Grundrisslosung) sowie

e einem Zuriickbleiben hinter dem technischen Fortschritt

e bei Substanz- und Materialverschlechterung.

Die vorgegebene Beriicksichtigung einer ,wirtschaftlichen Uberalterung” stellt bei
Anwendung des Sachwertverfahrens eine die allgemeine Alterswertminderung (§ 38
ImmoWertV 2021) erganzende Sonderabschreibung dar, die der international

gebrauchlichen (wertermittlungstechnischen) Sonderabschreibung aufgrund
e technischer und funktionaler Uberalterung,
e duBerer Einflisse und
e Substanz- und Materialverschlechterung

entspricht.

Eine wirtschaftliche Uberalterung tritt vor allem dann ein, wenn Bauweise und
Ausstattung einem schnellen Wandel unterworfen sind und die bauliche Anlage den
gednderten Anforderungen nicht angepasst werden kénnen. Bei Wohnbauten sind
hier unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen, Uberalterte Heizungsanlagen,
eine unzureichende Deckenhdhe, unzeitgemaBe Grundrisslésungen sowie die wirt-
schaftliche Uberalterung zu nennen.

Die wirtschaftliche Uberalterung kann erheblich sein und sogar auf die sofortige
Liquidation hinauslaufen.
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Auch bei der Beriicksichtigung der Wertminderung wegen wirtschaftlicher Uberalte-

rung geht es nur um solche Gebaudemerkmale, die nicht bereits direkt mit dem
herangezogenen Wertermittlungsverfahren berlicksichtigt worden sind:

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens konnen die herangezogenen
Vergleichsgrundstiicke eine vergleichbare wirtschaftliche Uberalterung auf-
weisen; flr eine weitere Berlcksichtigung ist dann kein Raum mehr.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kénnen sich die marktiblich er-
zielbaren Ertrage (unter Berlcksichtigung des Baujahrs) ebenfalls auf Objekte
beziehen, die wiederum eine vergleichbare wirtschaftliche Uberalterung auf-
weisen,; fir eine weitere Berlcksichtigung ist auch dann kein Raum mehr. Des
Weiteren kann eine wirtschaftliche Uberalterung auch zu einer Erhéhung der
sonst markttblichen Bewirtschaftungskosten fihren, die ebenfalls Uber § 32
ImmoWertV 2021 Eingang in die Verkehrswertermittlung finden kann.
SchlieBlich kann einer wirtschaftlichen Uberalterung auch mit einem ,Risiko-

zuschlag” zum sonst Ublichen Liegenschaftszinssatz Rechnung getragen
worden sein.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens auf der Grundlage baujahresspezifi-
scher Normalherstellungskosten ist ebenfalls zu priifen, ob nicht bereits mit
den Normalherstellungskosten eine wirtschaftliche Uberalterung erfasst ist.

Die wirtschaftliche Wertminderung wird in diesem Fall fiir die wirtschaftliche Uber-
alterung der Ausstattungen, unzeitgemaBe Grundrisslésung und der daraus resultie-
render erschwerter Nachnutzungsfahigkeit in Héhe von 25 % vom Zeitwert in Ansatz
gebracht.

Allgemeinbeurteilung:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem befriedigenden Allgemeinzustand. Fir

modernes Wohnen ist ein tlw. erheblicher Investitionsaufwand erforderlich.
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4.4. AuBenanlage, Nebenbauteile, Sonstiges

Nebenbauteile:
Doppelgarage:
Eingeschossige, massive Bauweise mit zwei Stellplatzen.

AulBenanlagen:

Ver- und Entsorgungsanschlisse,
Wegebefestigung,
Einfriedung.

4.5. Sonstiges Zubehor

Der Zubehorbegriff ergibt sich aus §§ 97 / 98 BGB. Zubehdrstiicke sind demnach
nur bewegliche Sachen, die nicht Bestandteil der Hauptsache sind und die dem wirt-
schaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind. Sie sind mit einer auf
Dauer angelegten Zweckbindung mit der Hauptsache verbunden und stehen mit
dieser in einer entsprechenden rdumlichen Beziehung. Eine Zubehoreigenschaft
besteht danach nicht, wenn die Sache nur voribergehend dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache dient (§ 97 Abs. 2 Satz 1 BGB). Nach § 97 Abs. 2 Satz 2 hebt
andererseits eine vorlibergehende Trennung von der Hauptsache eine Zubehor-
eigenschaft nicht auf.

Zum Zubehor einer Hauptsache gehoren z. B. Einrichtungsgegenstande, Inventar,
Vorrate und Maschinen.

Nicht um Zubehodr handelt es sich bei Sachen, die nur voriibergehend eingefligt
wurden (z. B. vom Mieter) sowie die tbliche Wohnungseinrichtung.

Im vorliegenden Fall ist kein Zubehor zu verzeichnen.

4.6. Scheinbestandteile nach § 95 BGB

Zu den Bestandteilen eines Grundstlcks nach § 95 BGB gehoren solche Sachen
nicht, die nur zu einem vorlbergehenden Zweck mit dem Grund und Boden
verbunden sind. Das Gleiche gilt fir ein Gebaude, das in Auslibung eines Rechts,
wie z. B. Erbbaurecht, NieBbrauch, Dienstbarkeit, Uberbau etc., von dem Berechtig-
ten mit dem fremden Grundstiick verbunden worden ist.

Sachen, die nur zu einem voriibergehenden Zweck in ein Gebaude eingefiigt sind,
gehdren nicht zu den Bestandteilen des Gebaudes.

Im vorliegenden Fall sind keine Scheinbestandteile zu verzeichnen.
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4.7. Daten zur Bewirtschaftung / Sonstiges

Miet- und Pachtverhaltnisse / Nutzung

Das Erdgeschoss der Doppelhaushélfte bewohnt der Vater der Antragsgegnerin und
das Obergeschoss wird von der Antragsgegnerin zu Wohnzwecken genutzt.

Grundsteuer:

Der Grundsteuerjahresbetrag betragt im Jahr 2024: 349,86 €. Nach Auskunft der
Stadt Zwenkau wurde die Grundsteuer fir 2025 aufgrund von Rlckfragen vom
Finanzamt noch nicht veranlagt und somit noch nicht bezahlt. Es bestehen z. Zt.
keine Riickstande.

Versicherungen:
Nach Auskunft der Antragsgegnerin besteht eine Wohngebaudeversicherung.

Enerqgieausweis:

Nach Aktenlage existiert kein Energieausweis fir das Wohngebaude gemal der
Energieeinsparverordnung (EnEV) oder des Gebaudeenergiegesetzes (GEG).

Zwangsverwaltung:

Es besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Zwangsverwaltung.

HINWEIS

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstéandigen keine Funktions-
prifungen der techn. Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, elektr. Einrichtun-
gen etc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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5. Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung)

fir das bebaute Grundstlick in 04442 Zwenkau, GroBdeubener Weg 11

Gemarkung Zwenkau

BV-Nr. Flurstick Nr. GroBe
2 396/1 523 m?
2 396/2 477 m?
2 396/e 433 m?
GrundstlicksgroBe insgesamt 1433 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026

5.1. Allgemeines

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrs-
wert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. "

5.2. Bewertungsgrundsatze

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage
der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV 2021 - abgeleitet. Damit ist der Verkehrswert
(Marktwert) eine zeitabhdngige GréBe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag.
Auch wenn der Verkehrswert eine Momentaufnahme und damit ein Zeitwert ist, wird
seine Hohe maBgeblich von einer ldngeren Zukunftserwartung der Erwerber
bestimmt.

Die fir die Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) zugrunde gelegten Rechts-
und Verwaltungsvorschriften sind im Abschnitt 1. ,Allgemeine Angaben” aufgefihrt.
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Die im Gutachten verwendete Literatur ist im Literaturverzeichnis am Ende des Gut-
achtens zusammengetragen.

Weiterhin sind zur Wertermittlung die vom o6rtlichen Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte gefiihrte Kaufpreissammlung und der daraus abgeleiteten wesentlichen
Daten — soweit diese zur Verfigung standen — herangezogen worden. Hierbei
handelt es sich im Wesentlichen um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfaktoren und Vergleichswerte.

Die nachstehende Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) erfolgte unter
Berticksichtigung der Grundstlicksmarktlage zum Zeitpunkt der Wertermittlung und
gibt anndhernd den Wert wieder, der unter Berlicksichtigung von Angebot und
Nachfrage auf dem Grundsticksmarkt zwischen freihandelnden Marktteilnehmern zu
erzielen ware.

5.3. Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand zum Qualitatsstich-
tag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr maBgebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
situation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklungen des Gebiets.

5.3.1. Grundstiickszustand
Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegeben-
heiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Wertermittlungsobjekts.
Zu den Grundstlicksmerkmalen zéhlen
1. der Entwicklungszustand,

die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung,
die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand,
die Lagemerkmale,
die Ertragsverhaltnisse,
die GrundstlicksgréBe,
der Grundstlickszuschnitt,

9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusatzlich

O Nk wb
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a) die Art der baulichen Anlagen,

b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,

c) die GroBe der baulichen Anlagen,

d) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen

e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,

f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der

baulichen Anlagen,
11.  bei landwirtschaftlichen Grundstlicken Dauerkulturen und bei forstwirt-
schaftlichen Grundstiicken die Bestockung,
12. die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maBgeblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittlung maB-
gebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundsticks
zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

5.3.2. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Ka-
lenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr. Das Baujahr bezeichnet
grundsatzlich das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. liberwiegenden Fertigstel-
lung der baulichen Anlage. Anstelle des Jahres der Fertigstellung kann auch das
Jahr der Nutzungsaufnahme zugrunde gelegt werden. Wenn sich das Baujahr
nicht ermitteln lasst, kann es geschéatzt werden.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts ermittelt und konnen die sich aus dem Unterschieds-
betrags ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Modernisierungen sind MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der
Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparung von
Energie und Wasser bewirken.
Nach § 555 BGB sind dies bauliche Veranderungen,
— durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart
wird (energetische Modernisierung),
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— durch die nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig eingespart oder das
Klima nachhaltig geschiitzt wird, sofern nicht bereits eine energetische
Modernisierung vorliegt,

— durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

— durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéht wird,

— durch die die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert werden,

— die aufgrund von Umstéanden durchgefihrt werden, die der Vermieter
nicht zu vertreten hat und keine ErhaltungsmafBBnahmen sind oder,

— durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

Bei anderen Gebaudearten als Wohngebauden kann das Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modermisierungen entsprechend ange-
wendet werden.

Unterlassene Instandhaltungen, aber auch Baumangel und Bauschaden, werden im
Regelfall als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale berticksichtigt. Eine
Verkiirzung der Restnutzungsdauer ist nur in erheblichen Fallen angezeigt.

Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlichen Restnutzungsdauern, die eine wirt-
schaftliche Einheit bilden, sowie bei baulichen Anlagen mit Bauteilen, die eine deut-
lich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die
maBgebliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach der Anlage mit der kirzesten
Restnutzungsdauer. Sie ist vielmehr nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter
Einbeziehung der Moglichkeiten der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter
Gebaude und Gebaudeteile zu bestimmen.

Bilden bauliche AuBenanlagen oder sonstige Anlagen mit der baulichen Anlage eine
wirtschaftliche Einheit, richtet sich die Restnutzungsdauer der baulichen AuBenanla-
gen und sonstigen Anlagen in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen
Hauptanlage.

5.3.3. Weitere Grundstlicksmerkmale

(1) Art und MalB der baulichen und sonstigen Nutzungen ergeben sich aus den fir
die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben mafBgeblichen Vorschriften, die
die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom stadtebaulich zuldssigen Mal3 in der Umge-
bung regelmaBig abgewichen oder wird das MaB bei der Kaufpreisbemessung
regelmaBig abweichend von den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit
mafgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das Mal3 der
Nutzung maBgebend, das auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt Ublicherweise
zugrunde gelegt wird.

(2) Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlickes ist die Verpflichtung zur
Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitrdgen mal3gebend. Als Beitrdge gel-
ten auch grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
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(3) Die Ertragsverhéltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus den
marktiblich erzielbaren Ertragen. Marktiblich erzielbare Ertrége sind die nach
den Marktverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung in
vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.

(4) Lagemerkmale von Grundstlicken ergeben sich aus der raumlichen Position des
Grundstlicks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die
Nachbarschaft, die Wohn- und Geschaftslage sowie die Umwelteinflisse.

(5) Die Bodenbeschaffenheit umfasst beispielsweise die Bodenglite, die Eignung als
Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

5.3.4. Wertermittlungsverfahren und Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 6 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 ff.) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40
ff.), das Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden.

Anstelle der oben gennannten normierten Verfahren kénnen auch andere Werter-
mittlungsverfahren angewendet werden, sofern sie zu sachgerechten Ergebnissen
fihren. Die Wahl eines nicht normierten Verfahrens stellt eine Ausnahme dar und ist
entsprechend zu begriinden.

Es ist das oder es sind die Verfahren zu wahlen, wofiir geeignete Daten zur Ver-
fligung stehen.

Die normierten Verfahren kénnen auch zur Uberpriifung der Ergebnisse eines ande-
ren Verfahrens in Betracht kommen, wenn hierfiir geeignete Daten vorliegen. Eine
Verpflichtung zur parallelen Durchfiihrung von mindestens zwei Verfahren besteht
nicht. Auch ein Verfahren kann bei geeigneten Ausgangsdaten zu einem sachge-
rechten Ergebnis fihren.

Voraussetzung flur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und
unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kauf-
preisen, ein geeigneter Vergleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten aus einer
statistischen Auswertung vorliegen.

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertrédgen fir die Preisbildung ausschlaggebend
ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrage und
geeignete Liegenschaftszinssétze zur Verfigung stehen.

Andreas Kutz * Fon 03433/27850 ¢ Fax 03433/278527 « Mail info@andreaskutz.de ¢ Internet www.AndreasKutz.de



mailto:AndreasKutz@t-online.de

AZ: B 0126 — IV Doppelhaushilfte und Doppelgarage, GroBdeubener Weg 11 in 04442 Zwenkau Seite: 31
Geschéftszeichen Amtsgericht Leipzig: 457 K 239/24

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen fur
die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere
geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen.

Entsprechend § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 sind in den Wertermittlungs-
verfahren in folgender Reihenfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte.
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Werter-
mittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

5.3.5. Allgemeine Wertverhaltnisse
Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt:

1. Im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrens-
werts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichs-
faktoren und Indexreihen.

2. Im Ertragswertverfahren bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von markiblich erzielbaren Ertréagen und
Liegenschaftszinssatzen und im

3. Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorldufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch Ansatz von Sachwertfaktoren.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Verwendung der Daten und
eine Anpassung nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorldufigen Verfahrenswertes eine Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.3.6. Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-
male, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt
regelmaBig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts berlcksichtigt.
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Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zdhlen gemal

ImmoWertV 2021 § 8 Abs. 3 wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art

oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt tblichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansadtzen abwei-

chen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen

bei:

e besonderen Ertragsverhéltnissen

e Baumangeln und Bauschaden:
Baumangel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhaf-
ter Planung oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter
Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen Gebrauch einer
baulichen Anlage mindert oder aufhebt.
Bauschaden sind Beeintrachtigen eines Bauwerks, die auftreten infolge eines
Baumangels (Mangelfolgeschdden), duBerer gewaltsamer Einwirkungen wie z. B.
Sturm, Regen oder Feuer oder unterlassener oder nicht ordnungsgemal aus-
gefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Bauméngeln und den daraus
resultierenden Mangelfolgeschdaden einerseits sowie den sonstigen Bauschaden
andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.
Wertminderungen aufgrund von Baumangeln oder Bauschaden kénnen

— nach Erfahrungswerten,

— unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder

— unter Berlcksichtigung der Schadensbeseitigungskosten

ermittelt werden.
Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevanten Hohe zu bertick-
sichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in
Betracht, wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gege-
benenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt”) vorzunehmen.

e Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjek-
te) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.
Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage ist insbe-
sondere auszugehen,

a) wenn sie aus tatsachlichen Grinden, z. B. aufgrund von Méangeln und
Schaden der Bausubstanz, ungeeignete Lage oder aus rechtlichen Grin-
den nicht genutzt werden kann und die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich
vertretbarer Weise herbeigefihrt werden kann,

b) wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung der
Bebauung oder Nutzung rechtlich oder tatsachlich nicht méglich oder wirt-
schaftlich nicht vorteilhaft ist.

e Bodenverunreinigungen
e Bodenschatze sowie
e Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen.
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Dariiber hinaus kommt ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung in Be-
tracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwendungsfahig und
marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B.
erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckmaBige Gebdudegrundrisse und eine
unzweckmafBige Anordnung der Gebaude auf dem Grundstuck.

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen eines Uberdurchschnittlichen Erhal-
tungszustandes in Betracht, wenn sich das Wertermittlungsobjekt in einem auBer-
gewohnlich gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung zur Modernisierung
handelt es sich hier um die Uber das Ubliche Mal3 hinausgehende Instandhaltungs-
maBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Wertermitt-
lungsobjekts lberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der
Restnutzungsdauer bewirken.

AuBenlagen wie z.B. Aufwuchs konnen einen Werteinfluss haben.

Bei Verunreinigungen in oder an den baulichen Anlagen, die sich auf die Nutzbarkeit
auswirken wie z. B Asbest, das in der Raumluft nachweisbar ist, sind die Sicherungs-,
Sanierungskosten und weitere Kosten der Gefahrenabwehr zu beriicksichtigen.
Soweit sich Verunreinigungen erst bei Abbruch des Gebadudes auswirken (z. B.
Asbest an der Fassade oder auf dem Dach), sind die Beseitigungskosten Uber die
Restnutzungsdauer zu diskontieren.

Zusatzlich kann auch der Ansatz eines merkantilen Minderwerts in Frage kommen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfah-
renswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschléage berticksichtigt. Bei
paralleler Durchfliihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren iden-
tisch anzusetzen.

5.3.7. Eignung und Anpassung der Daten

Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die
Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den malBgeblichen Stichtag und hinsicht-
lich Reprasentativitdt den jeweiligen Grundstiickmarkt zutreffend abbilden und
etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeein-
flussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts
berlcksichtigt werden kénnen.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeigne-
te Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch
eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu
bericksichtigen.
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Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie Mieten heranzu-
ziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die
Kaufpreise und deren Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in
vergleichbaren Fallen abweichen.

Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur
Verfiigung, koénnen die entsprechenden Werteinfllisse auch sachverstandig
geschatzt werden.

5.3.8. Modellkonformitat

Bei der Anwendung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind
dieselben Modelle zu verwenden, die der Ermittlung der Daten zugrunde lagen.
Liegen fir den mafBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nach der ImmoWertV 2010 ermittelt wurden, ist bei der
Anwendung dieser Daten von der Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

5.3.9. Kinftige Anderungen des Grundstiickszustands

Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie
am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind. Bei kiinftigen Anderungen des Grundstiickszustands ist die voraus-
sichtliche Dauer bis zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit
einer bleibenden Unsicherheit des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko)
angemessen zu berlicksichtigen.

5.3.10.  Erforderliche Daten
Zu den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gehdren die Bodenrichtwerte
und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.

Sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten sind insbesondere
Indexreihen,

Umrechnungskoeffizienten

Vergleichsfaktoren,

Liegenschaftszinssatze

Sachwertfaktoren

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten.

Nouakwd-=

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden durch die Gutachteraus-
schiisse mittels einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen abgeleitet. Hierzu sind
solche Kaufpreise geeignet, die hinsichtlich der allgemeinen Wertverhéltnisse und

Andreas Kutz * Fon 03433/27850 ¢ Fax 03433/278527 « Mail info@andreaskutz.de ¢ Internet www.AndreasKutz.de



mailto:AndreasKutz@t-online.de

AZ: B 0126 — IV Doppelhaushilfte und Doppelgarage, GroBdeubener Weg 11 in 04442 Zwenkau Seite: 35
Geschéftszeichen Amtsgericht Leipzig: 457 K 239/24

des jeweiligen Grundstiickszustands hinreichend lbereinstimmen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung liegt dann vor, wenn sich etwaige Abweichungen durch eine
hinreichend gro3e Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen ausgleichen.

5.4. Anwendung der ImmoWertV 2021

Nach § 53 ImmoWertV 2021 ist die Verordnung grundsatzlich ab dem 1. Januar
2022 unabhangig vom Wertermittlungsstichtag auf die Erstellung von Verkehrswert-
gutachten anzuwenden, wobei bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermitt-
lung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamt-
nutzungsdauer abweichend von den mit § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anl. 1 zur
ImmoWertV 2021 festgelegten Modellansatzen der Gesamtnutzungsdauer sowie die
Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von Wohngebauden abweichend
von denen in § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anl. 2 zur ImmoWertV 2021 festgelegten
Modellansatzen der Ermittlung der Restnutzungsdauer ermittelt werden kénnen.

Liegen fur den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach den vorstehenden Modellansidtzen sowie den
Modellvorgaben der ImmoWertV 2021, insbesondere den mit Anl. 3 vorgegebenen
Modellansatzen der Bewirtschaftungskosten ermittelt worden sind, ist nach § 10
Abs. 2 ImmoWertV 2021 bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes
der Modellkonformitat erforderlich ist.

Liegen mit Inkrafttreten der ImmoWertV 2021 am 01.01.2022 noch keine nach dieser
Verordnung ermittelten Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, kann nach § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 zur Wahrung des
Grundsatzes der Modell- und Referenzkonformitédt von den Grundsétzen der Verord-
nung abgewichen werden. Dies betrifft (bergangsweise insbesondere Bodenricht-
werte, Liegenschaftszinssatze, Vergleichs-, Sachwert-, Erbbaurechts- und Erbbau-
grundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten, die
nicht auf der Grundlage der erst mit der geltenden ImmoWertV 2021 verbindlich
vorgegebenen ,Modellansatze” ermittelt wurden.

Konformitatshinweis:
Die Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformitdt nach ImmoWertV 2021

gem. § 10 Abs. 1 kann eingehalten werden, da der ortliche Gutachterausschuss zur
Wertermittlung erforderlichen Daten nach den Regelungen der ImmoWertV 2021
abgeleitet und verdffentlicht hat.
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5.5. Haftung — Haftungsausschluss — Urheberschutz

Fur das vorstehende Gutachten besteht Urheberschutz; alle Rechte bleiben vorbe-
halten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-
migung gestattet.

Die von dem Auftraggeber Uberlassenen Unterlagen werden der Bearbeitung zu-
grunde gelegt. Sie werden nur nachgepriift, wenn hierfiir ein besonderer Auftrag
vorliegt. Das Gleiche gilt fiir die Uberpriifung von Baugrund, Schéden, Haus-
schwamm, Schadlingen und verdeckten, nicht zuganglichen oder bei der Besichti-
gung nicht lUberprifter Bau- und Grundstiicksteile. Der Sachverstandige setzte einen
ordnungsgemafBen Zustand voraus. Sofern nicht alle Bereiche besichtigt werden
konnten, werden die dominierenden Bestandteile, die gesehen oder der Beschrei-
bung entnommen werden konnten, angenommen. Eine Haftung des Sachverstandi-
gen dafir ist ausgeschlossen.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht,
die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz und grober
Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Maéngeln, sowie in Fallen von schuldhaften Verletzungen des Lebens, des
Kérpers und der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen

Vertreters und der Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch
leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.
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Die Haftung fir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und
Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen, zur Verfi-
gung gestellt oder Ubermittelt wurden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer
moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr
jeden Einzelfall auf max. 500.000.00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild oder dhnliches) und Daten urheberrecht-
lich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis max. zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen max. fir die Dauer
von 6 Monaten.

Die Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte nach dem Stichtagsprinzip.
Damit sind alle Erkenntnisse, das Wissen und die Marktsituation im Gutachten auf
den Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag unter Berlcksichtigung des
jeweiligen raumlichen und sachlichen Teilmarktes dargestellt.
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5.6. Die Wertermittlungsverfahren im Uberblick

Ableitung des Verkehrswerts aus dem Vergleichs-, Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren nach § 6 ImmoWertV 2021

Vorldufiger Vergleichswert Vorlaufiger Ertragswert Vorlaufiger Sachwert
(8§ 24 - 26 ImmoWertV 2021) (8§ 26 - 34 ImmoWertV 2021) (8§ 35 - 39 ImmoWertV 2021)

Subsididre Marktanpassung zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
(8 7 ImmoWertV 2021) soweit noch nicht bertlicksichtigt

erganzend
i.d.R. durch
Sachwert-

faktor

Marktangepasster Marktangepasster Marktangepasster
vorlaufiger Vergleichswert vorldufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert

Subsidiare Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, namentlich:

- Baumangel und Bauschéaden

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktiiblich erzielbaren Ertrédgen erheblich abweichende Ertrage

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

- = - _ = < 5

: Bei Heranziehung mehrerer Verfahren \
‘ Wiirdigung der Aussagefdhigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren !

|
‘ i
(

(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

VERKEHRSWERT
(Marktwert)
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5.7. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Feststellung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Grundstlicken sind nach der
ImmoWertV 2021:

— das Vergleichswertverfahren [§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021]
— das Ertragswertverfahren [§ 28 bis 34 ImmoWertV 2021]
— das Sachwertverfahren [§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021]
— die Bodenwertermittlung [§ 40 bis 45 ImmoWertV 2021]

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Das Ertragswertverfahren findet vorzugsweise Anwendung, wenn der Wert des
Grundstlicks durch die marktiblich erzielbaren Ertrage bestimmt wird. Dieses ist bei
Mietwohngrundstticken, gemischt genutzten Grundstlicken und Eigentumswohnun-
gen der Fall.

Das Sachwertverfahren findet insbesondere dann Anwendung, wenn der Wert der
baulichen Substanz fiir den Wert des Grundstticks ausschlaggebend ist. Dieses trifft
fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke zu.

Das Vergleichswertverfahren wird fir die Wertermittlung von Grund und Boden,
Teil- oder Wohnungseigentum herangezogen, wenn ausreichende Anzahl geeigne-
ter Vergleichsdaten von Objekten mit vergleichbaren Wertmerkmalen zur Verfligung
stehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten,
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. [§ 6 (1) ImmoWertV 2021].

Verkehrswertbildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert (Marktwert) des Bewertungsgrundstlickes mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
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Ein Zweifamilienwohngebdude und ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
werden weit Uberwiegend zum Zweck der Eigennutzung errichtet. Demzufolge ist
der Verkehrswert (Marktwert) derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens zu ermitteln.

Fir die Errichtung der (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind jedoch vielfach
Ertrags(wert) — Gesichtspunkte entscheidend. Deshalb wird erganzend zur Sach-
wertermittlung auch eine Ertragswertermittlung durchgefihrt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer bauli-
cher Anlagen (Wert der Gebaude, der sonstigen Anlagen und der baulichen AuBBen-
anlagen) ermittelt. Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
zu bertiicksichtigen, insbesondere

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener In-
standhaltungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie
nicht bereits durch Ansatz einer gekirzten Restnutzungsdauer beriicksichtigt
sind

e sonstige Wertminderungen (wirtschaftliche Uberalterung, Freilegungskosten,
etc.)

e sonstige Werterhohung (lberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Architek-
tur, Gestaltung, etc.).

Stlitzendes Verfahren

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird jedoch
nur unterstlitzend fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) (dort zur Be-
urteilung der Auswirkungen der erzielbaren Ertrage) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe von Bodenwert und Ertragswert der
nutzbaren baulichen Anlagen. Zudem sind besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale zu berlicksichtigen, insbesondere

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener In-
standhaltungsaufwendungen oder Baumangel und Bausch&éden, soweit sie
nicht bereits durch Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekirzten
Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der
marktiublichen Miete)

e Nutzung des Grundstlcks fir Werbezwecke

e Abweichungen in der GrundsticksgroBe, wenn Teilflichen selbststandig
verwertbar sind.
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5.8. Bodenwertermittlung

Nach der ImmoWertV 2021 [§ 40] ist der Bodenwert in der Regel ohne Beriicksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln. Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist ein unbebautes und
fiktives Grundstiick, dessen Grundstlicksmerkmale mit den vorherrschenden grund-
und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — in der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks Ubereinstimmen. Die Ermittlung der Bodenrichtwerte obliegt den zu-
standigen Gutachterausschissen.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und MalB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewir-
ken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Wertes von dem Bodenricht-
wert.

Steht keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeig-
neter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse
nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschldge erforderlich.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann in folgenden Fallen den Bodenwert beein-
flussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen von der maBgeblichen Nutzung bei der Ermitt-
lung des Bodenwerts bebauter Grundstlicke zu bericksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung
des Bodenwertes in der Regel werterhohend zu bericksichtigen.
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BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts zum Stichtag
01.01.2024
- fir Wohnbauflachen = 190 €/m?

Der Wert wurde aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte im Landkreis Leipzig entnommen.

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses im Landkreis Leipzig

Stichtag 01.01.2024
Bodenrichtwert 190 €/m?2
Wohnbauflache

Bauliche Nutzung

Entwicklungszustand

baureifes Land

Bauweise offene Bauweise
Geschossflachenzahl keine Angabe
Anzahl der Vollgeschosse I
Grundstlickstiefe keine Angabe
GrundstlicksgroBe 600 m?2

hlie3 beitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand erschiiebungsoeltrags- und -
kostenerstattungsbetragsfrei

Zonennummer 5673024

Aufteilung des Grundstucks:

Die Doppelhaushélfte befindet sich auf dem Flurstlick 396/1 mit einer Flache von
523 m2.

Die unbebauten Flurstiicke 396/2 (477 m2) und 396/e (433 m2) bilden zusammen ein
Baugrundsttick mit 910 m?, welches selbststandig nutzbar ist.

Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender GrundstiicksgréBe:
Unterschiede in der GrundstlicksgréBe zwischen dem zu bewertenden Grundstiick

und dem zum Vergleich herangezogenen Bodenrichtwert werden bei der Bodenwer-
termittlung grundséatzlich berlcksichtigt, indem die Bodenrichtwerte auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache bezogen werden und auf dieser Grundlage die indivi-
duelle GrundstlicksgréBe des Wertermittlungsgrundstiicks volle Berlicksichtigung
erfahrt. Die Anpassung erfolgt Gber Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung
von Wertunterschieden ansonsten gleichartiger Grundstlicke, die sich aus Abwei-
chungen einzelner Grundstiicksmerkmale, insbesondere aus dem unterschiedlichen
Mal3 der baulichen Nutzung oder Grundstlicksgréf3e und —tiefe ergeben.
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Umrechnungskoeffizienten geben das Verhaltnis des Werts eines Grundstlicks mit
einer bestimmten Auspragung eines Grundstlicksmerkmals zu dem Wert eines
Grundstiicks mit einer bestimmten Basisauspragung dieses Grundstiicksmerkmals
(Normgrundstlick) an.

Die Umrechnungskoeffizienten werden aus geeigneten Kaufpreisen fir solche
Grundstlicke abgeleitet, die sich abgesehen von solchen Abweichungen, die durch
Anpassung der Kaufpreise berticksichtigt werden, im Wesentlichen nur in dem
Grundsticksmerkmal unterscheiden, fir das die Umrechnungskoeffizienten abgelei-
tet wurden.

Erfahrungsgemal ist der Quadratmeterwert eines Baugrundstlicks umso gréBer, je
kleiner das Baugrundstiick ist. Dieses ist darauf zurlickzufihren, dass sich bei hohen
Baulandpreisen der Kéufer darauf beschrankt, nur die baurechtlich notwendige
Flache zu erwerben, und auf Freiflachen verzichtet. Auf der anderen Seite gelingt es
den Verkaufern, héhere Quadratmeterpreise beim Verkauf kleinerer Flachen am
Markt durchzusetzen.

So ist bekannt, dass der Bodenwert eines Grundstiicks bei kleineren Grundstlicken
ab einer GroBe von 500 m? stark ansteigt. Bei grofBer werdenden Grundstlicken geht
die Minderung des Quadratmeterpreise zurlick und vermindert sich ab einer GréB3e
von 2 500 m? nur noch marginal.

Der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Landkreis Leipzig hat durch Aus-
wertung von Kauffallen Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung des Bodenricht-
wertgrundstiicks an das Bewertungsgrundstlick ermittelt und in seinem Grund-
stiicksmarktbericht 2025 veréffentlicht, die nachstehend abgebildet sind und dieser
Bodenwertermittlung zugrunde gelegt werden.

200 1,27 900 0,85
300 1,16 1.000 0,82
400 1,06 1.250 0,76
500 1,00 1.500 0,71
600 0,95 2.000 0,67
700 0,91 2.500 0,64
800 0,88 3.000 0,62
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Anpassung fiir das bebaute Flurstick 396/1:
Richtwertgrundstlick > 600 m? GrundstlicksgroBe
Wertermittlungsgrundstlick > 523 m? GrundstiicksgroBe

Es ergeben sich folgende Umrechnungskoeffizienten:
Umrechnungskoeffizient fir 600 m?2 -> 0,95
Umrechnungskoeffizient fir 523 m? > 1,00

Bodenrichtwert 190 €/m?
: . , 1,00

Bodenwert bei 523 m2 Grundstlicksgrof3e = 505 X 190 €/m? = rd. 200 €/m?

Zuschlag + 10 €/m?2

Summe der Abweichungen/Zuschlage insgesamt: + 10 €/m?

Quadratmeterpreis nach der Berlicksichtigung der
Abweichungen zum Richtwertgrundstiick 200 €/m?

Anpassung fiir die selbststdndige Baulandflache, Flurstiicke 396/2, 396/e:
Richtwertgrundstlick > 600 m? GrundstlicksgroBe
Wertermittlungsgrundstlick > 910 m2 GrundstlicksgroBe

Es ergeben sich folgende Umrechnungskoeffizienten:
Umrechnungskoeffizient fir 600 m?2 -> 0,95
Umrechnungskoeffizient fir 910 m? > 0,85

Bodenrichtwert 190 €/m2

0,85
0,95

Bodenwert bei 910 m2 Grundstlicksgrof3e = x 190 €/m2 = rd. 170 €/m?

Abschlag - 20 €/m?
Summe der Abweichungen/Zuschlage insgesamt: - 20 €£/m?
Quadratmeterpreis nach der Berlicksichtigung der

Abweichungen zum Richtwertgrundstiick 170 €/m?2
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Unter Bertlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag
und der vorhandenen Bodenrichtwerte und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses
der Masse der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstlick und Bewertungs-
objekt wird der Bodenwert zum 03.02.2026 wie folgt geschatzt:

- Flursttick 396/1 = erschl. Bauland

523 m2 * 200 €/m?2 = 104 600 €
- Flurstlicke 396/2 und 396/e = teilerschl. Bauland
910 m?2  * 170 €/m? = 154 700 €
GrundstiicksgroBe: 1433 m2 Bodenwert: 259 300 €
Davon sind:
» dem bebauten Grundstiicksteil zuzuordnen:
Flurstick 396/1 / Bauland 104 600 €

» dem selbstandig nutz- und verwertbaren Grundstlicksteil zuzuordnen:

Flurstick 396/2 und 396/e /
teilerschl. Bauland 154 700 €

HINWEIS

Unberticksichtigt bleiben in dieser Bodenwertermittlung Abgaben, die nach dem
sachsischen KAG und BauGB fur die Herstellung, Anschaffung, Erweiterung, Verbes-
serung und Erneuerung offentlicher ErschlieBungsanlagen erhoben werden kénnen
und derzeit nicht absehbar sind.
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5.9. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 der ImmoWertV 2021 geregelt.

5.9.1. Grundlagen des Sachwertverfahrens

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sach-
werten der nutzbaren baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie aus dem
Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
3. der Bodenwert des Grundstticks (§§ 40 bis 43 ImmoWertV 2021).

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundsttlicks ergibt sich durch Multi-
plikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktor. Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
kann erforderlich sein, wenn der verwendete objektspezifisch angepasste Sachwert-
faktor die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend abbildet.

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

5.9.2. Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind die aufzu-
wendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaBer und
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit
der baulichen Anlage zu multiplizieren.
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Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind
durch markttibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlagen
zutreffende Preisindex flur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Bau-
preisindex) zu verwenden.

Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen Herstellungskosen der baulichen
Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt
werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt.

5.9.3. Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart lGblichen bauliche AuBen-
anlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wert-
beeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige
Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssét-
zen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden
durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung
der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

5.9.4. Alterswertminderungsfaktor
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer und ist linear nach folgender Formel zu ermitteln:

Restnutzunqsdauer

AWMF =
Gesamtnutzungsdauer

Wenn bei zuriickliegenden Stichtagen der Sachwertfaktor auf Grundlage eines
anderen Modells fur die Alterswertminderung ermittelt wurde, ist die Alterswertmin-
derung aufgrund des lbergeordneten Grundsatzes der Modellkonformitdt gemal
§ 10 ImmoWertV 2021 anzusetzen.

5.9.5. Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht anderweitig berlcksichtigt
wurden.
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Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorldufig angepassten Sachwertes zum
vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den §§ 35 bis 38
ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors sind die wie zuvor
beschrieben abgeleiteten Sachwertfaktoren auf ihre Eignung hin zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Eine allgemeine Marktanpassung ist erforderlich, da die Kaufpreise fiir vergleichbare
Grundstlicke ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, d. h. ohne
wesentliche Bauméangel und Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen, am
Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt unterhalb oder ober-
halb des ermittelten Sachwerts liegen kénnen.
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5.9.6. Ablaufschema

|Norma|herste|Iungskostenl

Mulltpllkat|on mit Bezugseinheit i

: ggf. Zuschlag fir nicht erfasste :
I werthaltige einzelne Bauteile :

durchschnittliche Herstellungs
kosten der baulichen Anlagen
ohne AuBenanlagen

| I durchschnittliche

: : Herstellungskosten /

: Anpassung mit Regionalfaktor : Erfahrungsséatze / schatzung fir
I | die baulichen AuBenanlagen und
: : sonstigen Anlagen

- 1T
| _Alterswertminderungssfaktor 1 1 ggf. Alterswertminderung |

L vorlaufiger Sachwert der
Vorlaufiger Sachwert der _
) baulichen AuBBenanlagen Bodenwert
baulichen Anlagen

und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert

Sachwert

Anwendung des Sachwertverfahrens

In diesem Gutachten wird der Sachwert nach der Sachwertrichtlinie unter Anwen-
dung Normalherstellungskosten 2010 [NHK 2010] aus der Anlage 4 der ImmoWertV
2021 ermittelt.
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5.9.7. Sachwertermittlung fiir die Doppelhaushélfte
> Brutto-Grundflache (BGF) rd. 343 m2

Die Ermittlung der BGF wurde von mir durchgefiihrt. Diese Berech-
nung erfolgt in Anlehnung an die DIN 277:2021-08, sie ist nur als
Grundlage dieser Wertermittlung zu verwenden.
Quelle: Grundrisszeichnungen aus der Bauakte.

Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Geschoss Typ Formel Summe
Kellergeschoss Rechteck 9,50m *9,00 m 85,50 m2
Erdgeschoss Rechteck 200m*7,60m 68,40 m2
Rechteck 200m*7,75m 15,50 m2
Obergeschoss Rechteck 8,90 m * 8,50 m 75,65 m2
Rechteck 200m *5,50m 11,00 m2
Dachgeschoss Rechteck 8,90 m * 8,50 m 75,65 m2
Rechteck 200m *5,50m 11,00 m2
Summe 342,70 m?

» Baujahr des Gebaudes ca. 1920

> Typenbeschreibung aus den “Normalherstellungskosten”
des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung:

Doppel- und Reihenendhéauser, Typ 2.12
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Kostenkennwerte (in €/m2 BGF) fir Gebaude- 3 Standazrdstufe 3

typ Doppel- und Reihenendhauser, Typ 2.12 35 ot %35
Standardstufe

Bauteil Gewicht 1 2 3

AuBenwénde 23 100

Dach 15 100

Fenster und AuBentliren 11 100

Innenwande und -tliren 11 100

Deckenkonstruktion und Treppen 11 100

FuBbdden 5 100

Sanitareinrichtungen 9 100
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Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angaben in %)

Bauteil Rechnung Ergebnis
AuBBenwande 23 % * 595 €/m2 BGF 136,85 €/m2 BGF
Dach 15 % * 595 €/m2 BGF 89,25 €/m? BGF
Fenster und Auf3entlren 11 % * 595 €/m2 BGF 65,45 €/m2 BGF
Innenwande und -tiren 11 % * 595 €/m2 BGF 65,45 €/m?2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % * 535 €/m? BGF 58,85 €/m2 BGF
FuBbdden 5% * 595 €/m2 BGF 29,75 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 9 % * 595 €/m2 BGF 53,55 €/m2 BGF
Heizung ? % * 595 €/m2 BGF 53,55 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 6 % * 595 €/m2 BGF 35,70 €/m2 BGF
Summe 588,40 €/m?2 BGF

rd. 588 €/m? BGF

Ausstattungsstandard 1,89

» Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (einschlieBlich
BNK in Héhe von 17 %) 588 €/m?2

» Regionalisierung der
Normalherstellungskosten fiir

- die Ortsgrofe Korrekturfaktor: 1,00
- das Bundesland Korrekturfaktor: 1,00
588 €/m2BGF 1,00 1,00 = 588 €/m?
» Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026
> Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basisjahr = 100) 190,68

» Normalherstellungskosten (einschlieBlich BNK in Hohe von
17 %) am Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026
588 €/m? BGF * 190,68 / 100 = 1121 €/m? BGF

» Herstellungskosten des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag
(einschlieBlich BNK in Héhe von 17 %)
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UBERTRAG von Seite 51 1121 €/m? BGF

» Brutto-Grundflache * Normalherstellungskosten
343 m2 BGF * 1 121 €/m2 BGF 384 503 €

» Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

In der ImmoWertV 2021 ist im § 12 — Allgemeines zu den fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — vorgegeben, dass bei der Ermittlung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer im
Fall der Modernisierung und Sanierung von Wohngebauden das in der Anlage 2
beschriebene ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Gebauden bei
Modernisierungen” anzuwenden ist.

Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen:

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind die Anzahl der Jahre als Modelgré3e angege-
ben, in denen eine bauliche Anlage ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Gesamtnutzungsdauer beruht nicht auf empirischen
Daten, sondern in eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer fir
Zwecke der Wertermittlung dient. Die Anlage 1 raumt insoweit keinen Spielraum

ein.
Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhéuser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Geschéftshauser 80 Jahre
Blrogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhéauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerke 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
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Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Fir nicht aufgefihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Die auch heute noch gelegentlich vertretene Anschauung einer im Regelfall 100-
jahrigen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes ist grundsatzlich
Uberholt. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen hat sich in
den vergangenen Jahrzehnten aufgrund gewachsener Anspriiche, neuer Technolo-
gien, der sich wandelnden Anforderungen und des Konkurrenzdrucks gegentiber
friheren Einschatzungen deutlich vermindert. Dies gilt fiir nahezu alle Immobilienar-
ten einschlieBlich der &ffentlichen Zwecken dienenden Gebaude.

Im gewerblich-industriellen Bereich haben insbesondere die produktions- und
betriebstechnischen Anforderungen einschlieBlich der Umweltbelange die Ubliche,
durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer in nicht unerheblicher Weise verkirzt.
Gewerbe- und Industriebauten, die fir bestimmte Branchen und Produkte mafBge-
schneidert errichtet worden sind, entsprechen nicht mehr den heutigen Bediirfnis-
sen. Moderne Produktionsmethoden, etwa mit Hilfe von computergesteuerten
Maschinen und Robotern, sind heute vornehmlich in erdgeschossigen Bauten Ublich.

Entspricht eine bauliche Anlage nicht mehr den als Standard angesehenen allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, so mindert dies
die Restnutzungsdauer. Die allgemeinen Anforderungen an den Anspruch und die
Art der Ausstattung der Gebaude befindet sich in einem immer schneller werdenden
Wandel.

Die verwendeten Ausbauteile haben eine immer geringer werdende Nutzungsdauer
und unterliegen im starken MaBe dem Wandel der Anspriiche an Qualitdt und
Ausstattung. So sind Gebadude aus den vergangenen Jahrzehnten heute meist
unmodern. Ausstattung und Zuschnitt entsprechen nicht mehr den zeitgemaBen
Anforderungen. Hieraus folgt, dass in immer kiirzeren Zeitrdumen eine Revitalisie-
rung erforderlich ist, um die Gebdude den Qualitdts- und Ausstattungsvorstellungen
anzupassen.

Die Gesamtnutzungsdauer aus der Anlage 1 der ImmoWertV betragt fiir die
Doppelhaushilfte 80 Jahre und wird dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.
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Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am malBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie durchgefiihrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandsetzungen kénnen
die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Entsprechend § 4, Abs. 3 der ImmoWertV 2021 kénnen:
1. unterlassene Instandhaltungen oder
2. durchgefiihrte Instandsetzungen oder
3. Modernisierungen oder
4. andere Gegebenheiten
die Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen verlangern oder verkirzen.

Soweit mit durchgefliihrten Instandsetzungen der Zustand eines ordnungsgemaf
instand gehaltenen Gebaudes wieder hergestellt worden ist und weist das Gebaude
keine Mangel auf, so sind keine Griinde gegeben, die sich fir ein ordnungsgemal
instand gehaltenes Gebaude ergebende Restnutzungsdauer zu verlangern.

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer aufgrund von durchgefihrten Instandset-
zungen kommt nur in Betracht, wenn im Rahmen der Instandhaltungen nicht nur alle
Mangel beseitigt wurden, welche durch Alterung, Abnutzung und Witterungseinflis-
se aufgetreten sind, sondern weitere nutzungsverlangernde MalBnahmen durchge-
fihrt wurden. Als Instandhaltung sind damit jene MalBnahmen definiert, die wahrend
der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs getétigt
werden missen, um die durch die Abnutzung und Witterungseinwirkung entstehen-
den baulichen und sonstigen Méngel ordnungsgemal zu beseitigen.

Alleine die Instandhaltung kann die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer einer bau-
lichen Anlage auf Dauer nicht erhalten. Die Instandhaltung kann allein die physikali-
sche Lebensdauer der baulichen Anlage erhalten, jedoch wird die bauliche Anlage
dabei nicht den sich wandelnden Lebensgewohnheiten, Anschauungen und den
Anspriichen der Nutzer an die bauliche Ausgestaltung wie Grundriss, von der Aus-
stattung der baulichen Anlage bis hin zum Zeitgeist angepasst. Allein mit einer lau-
fenden Instandhaltung, die auf eine Erhaltung des Bestands ausgerichtet ist, kann
man dem nicht gerecht werden. Will man den sich sténdig wandelnden Anforderun-
gen an bauliche Anlagen, insbesondere in Hinblick auf Baukonstruktion, Grundrisse
und Ausstattungen Rechnung tragen, bedarf es einer Modernisierung der baulichen
Anlagen.
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Anders verhalt es sich bei Modernisierungen:
Durch ModernisierungsmaBnahmen wird der Gebrauchswert des Geb&dudes nachhal-

tig erhoht und die allgemeinen Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse auf
Dauer verbessert. Hierzu gehéren unter anderem MaBnahmen, die zu wesentlichen
Einsparungen von Energie und Wasser fiihren.

ModernisierungsmaBnahmen sind solche baulichen Verdnderungen,

— durch die in Bezug auf die bauliche Anlage Energie nachhaltig durch eine
energetische Sanierung eingespart wird,

— durch die nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig eingespart wird oder
das Klima nachhaltig geschitzt wird, sofern nicht bereits eine energetische
Modernisierung erfolgt ist,

— durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

— durch die der Gebrauchswert der baulichen Anlage nachhaltig erhéht wird,

— durch die die bauliche Anlage erstmalig mittels Glasfasernetz an das &ffentli-
che Netz mit sehr hoher Kapazitat im Sinne des § 3 Telekommunikationsge-
setz angeschlossen wird,

— durch die neuer Wohnraum oder sonstiger dem Nutzungszweck der bauli-
chen Anlage dienender Raum geschaffen wird.

Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlichen Restnutzungsdauern, die eine wirt-
schaftliche Einheit bilden, sowie bei baulichen Anlagen mit Bauteilen, die eine deut-
lich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die
mafBgebliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach der Anlage mit der kirzesten
Restnutzungsdauer. Sie ist vielmehr nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter
Einbeziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter
Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

Bilden bauliche AuBenanlagen oder sonstige Anlagen mit der baulichen Anlage eine
wirtschaftliche Einheit, richtet sich die Restnutzungsdauer der baulichen Auf3enanla-
gen und sonstigen Anlagen in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen
Hauptanlage.

Mit der Durchfiihrung von Modernisierungsmaf3nahmen l3sst sich die Restnutzungs-
dauer theoretisch beliebig verlangern, so dass es zu einer theoretisch unendlichen
Nutzungsdauer kommt. Bei der Verkehrswertermittlung wird diesem Umstand
dadurch Rechnung getragen, dass man die Kosten der Modernisierung einmalig
abzieht.

Einer Verlangerung der Restnutzungsdauer sind aber auch Grenzen gesetzt. Sie
machen dann keinen Sinn mehr, wenn trotz Modernisierung und Umstrukturierung
keine wirtschaftliche Nutzung mehr gewahrleistet ist und wenn der Abriss und Neu-
bau wirtschaftlich sinnvoller ist.
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Das Modernisierungsmodell, meistens verbunden mit Umstrukturierungsmafnah-
men, wird insbesondere bei der Verkehrswertermittlung von Baudenkmalern ange-

wandt, da die Objekte auf Dauer zu erhalten sind, was wiederum eine theoretisch
unendliche Restnutzungsdauer bewirkt.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der Ublichen Ge-
samtnutzungsdauer wird den sich im Einzelnen ergebenden Verhéltnissen oftmals
nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am
Wertermittlungsstichtag unter Berlcksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustan-
des sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen unter
Anwendung einer Operationalisierung zur Abschatzung der Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer zu ermitteln.

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngeb&dude unter Beriick-
sichtigung der Modernisierungen
Durch bereits durchgefihrte ModernisierungsmaBnahmen kommt es zu einer Ver-

langerung der Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen, die bei der Wertermitt-
lung entsprechend Berticksichtigung finden missen.

Zum Zwecke der Operationalisierung der Abschatzung der Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer durch Modernisierungen hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
den der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen ein Ver-
fahren zur Einschatzung entwickelt, da die Restnutzungsdauer bei modernisierten
Gebauden nicht nach folgender Formel sachgerecht ermittelt werden kann:

RND
und GA

GND - GA
WS - BJ

Wobei:  RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer
GA = Gebaudealter am Wertermittlungsstichtag
WS = Jahr des Wertermittlungsstichtags
BJ = Baujahr

Die vorbeschriebene Regelformel versagt immer dann, wenn:

e das urspriingliche Gebaude nicht nur normal instandgehalten, sondern durch
wesentliche Modernisierungs- und/oder ErweiterungsmaBnahmen oder gar
durch Entkernung und Erneuerung in seiner urspriinglichen Substanz veran-
dert wurde;

e die nach der Formel errechnete RND < 2 Jahre bei GND = 30 Jahre bzw. <
10 Jahre bei GND = 100 Jahre ist.
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1. Ermittlung des Modernisierungsgrades

Zum Wertermittlungsstichtag oder kurz davor durchgefiihrte Modernisierungsmal-

nahmen werden mit nachstehendem Punkteschema berlicksichtigt. Liegen die Mal3-

nahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer Ansatz als der maximale

Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-

mafBen Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modemisierungselemente max. Punkte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0

Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Aul3entliren 2 0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 0

Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0

Wéarmedédmmung der AuBenwande 4 0

Modernisierung von Badern 2 0

Modernisierung des Innenraums, z.B. Decken,

FuBbodden, Treppen 2 0

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe: 0

In der nachfolgenden Tabelle sind Orientierungswerte fiir die Vergabe von Moderni-

sierungspunkten in Abhangigkeit von der Zeit seit Durchfihrung der Modemisie-

rungsmafBnahmen aufgefihrt:

Maximal zu vergebende Punkte

Modernisierungs-

- bis ca. 5 bis ca. 10 bis ca. 15 | bisca. 20
Jahre zurlck| Jahre zurlck| Jahre zurlick|Jahre zurlick

Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der 4 3 2 1
Warmedammung
Modern‘!5|erung der 5 ) 1 0
AuBentiren und Fenster
Modernisierung der
Leitungssysteme Wasser, 2 2 2 1
Strom, Gas, Abwasser
Mgdernmerung der 5 5 1 0
Heizungsanlage
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Warmedammung der
AuBenwénde

Badern

Modernisierung von

Modernisierung des In-
nenausbaus, z. B. Decken, 2 2
FuBboden, Treppen

Wesentliche Verbesserung
der Grundrissgestaltung

1 bis 2

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad

sachverstandig nach folgender Tabelle zu ermitteln:

Modemisierungs- _ Modernisierungs-
Bezeichnung
grad punktzahl
1 nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
) kleine Modernsierungen im Rahmen 2 bis 5 Punkte
der Instandhaltung
3 mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
4 Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
5 umfassend modermnisiert 18 bis 20 Punkte

2. Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierung:

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlage.

Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu
90 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird
das Gebidude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebiude ent-
spricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der Sanierung zugrunde zu

legen.

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierungen liegt ein theo-
retischer Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnut-
zungsdauer auf maximal 70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt und
nach der Formel berechnet wird:

RND

Andreas Kutz

= a

Alter?
GND
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Fir die Variablen a, b und c sind die Werte aus der nachfolgenden Tabelle zu ver-
wenden. Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten
Alter Auswirkung auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grunde ist die
Formel in Abhédngigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem
bestimmten Alter, dem relativen Alter anwendbar.

Das relative Alter wird nach der Formel ermittelt:

Alter
GND

x 100 %

Liegt das relative Alter unterhalb des in der nachstehenden Tabelle angegebenen

Wertes, gilt fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

Modernisierungs- ab einem
b c .
punkte relativen Alter von
0 2,6250 | 1,5250 60 %
1 2,6250 | 1,52050 60 %
2 2,2757 | 1,3878 55 %
3 1,9263 | 1,2505 55 %
4 1,5570 | 1,1133 40 %
5 1,4578 | 1,0850 35%
6 1,3385 | 1,0567 30 %
7 1,2193 | 1,0283 25 %
8 1,17000 | 1,0000 20 %
9 1,0270 | 0,9906 19 %
10 0,9540 | 0,9811 18 %
11 0,8810 | 0,9717 17 %
12 0,8080 | 0,9622 16 %
13 0,7350 | 0,9528 15 %
14 0,6760 | 0,9506 14 %
15 0,6170 | 0,9485 13 %
16 0,5580 | 0,9463 12 %
17 0,4990 | 0,9422 11 %
18 0,4400 | 0,9420 10 %
19 0,4400 | 0,9420 10 %
20 0,4400 | 0,9420 10 %

Andreas Kutz * Fon 03433/27850 e

ax 03433 /278527

Mail info@andreaskutz.de ¢

Internet www.AndreasKutz.de



mailto:AndreasKutz@t-online.de

AZ: B 0126 — IV Doppelhaushilfte und Doppelgarage, GroBdeubener Weg 11 in 04442 Zwenkau Seite: 60
Geschéftszeichen Amtsgericht Leipzig: 457 K 239/24

Die in Abhéngigkeit von dem festgesetzten Modernisierungsgrad modifizierte Rest-
nutzungsdauer ist vom jeweiligen Gebaudealter und dessen Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer abhangig.

Restnutzungsdauer bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

GND Modernisierungspunkte
80 0|1|2|3|4|5|6|7|8|9|10|11|12|13|14|15|16|17|18|19|20
Gebéaude-

alter modifizierte Restnutzungsdauer

80 | 80|80 | 80| 80|80 | 80| 80| 80| 8080 | 80|80 80|80 (80| 80|80 80| 80|80

7979179 |79 7979 79| 7979|7979 | 79|79 |79 7979|7979 (79| 79|79

78 | 78|78 | 78| 78|78 | 78| 78| 78| 78|78 | 78|78 | 78| 78|78 | 78|78 |78 | 78|78

T7\ 77\77 |77 | 77|77 | 77| 77\ 77\ 77|77\ 77\77 |77 |77 \77 77|77 |77 | 77|77

76 | 76|76 | 76| 76|76 | 76| 76| 76| 76|76 | 76|76 |76|76|76| 76|76 |76| 76|76

75 75175 | 75| 75|75 | 75| 75| 75| 75|75 | 75|75 |75 75|75 | 75|75 75| 75|75

T4\ 74174 |74 | 74|74 | 74| 74\ 74| 74|74 | 74|74 |74 |74 |74 | 74|74 |74 | 74|74

7373173 73| 73|73 73| 7373|7373 | 73|73 73|73 |73 73|73 |73]| 73|73

72\ 72|72 | 72| 72|72 | 72| 72|\ 72| 72|72 | 72|72 |72|72|72| 72|72 72| 72|72

V70070700 70 7 7 7N 7V T T 7 7 7 7V 7 | 7| 71 |72 7272

70|170{70|70| 70| 70| 70| 70| 70| 70|70 | 70({70 | 70| 70|70 | 70|71 |71 | 71| 71

69 | 69|69 | 69| 69|69 | 69| 69| 69| 69|69 | 69|69 | 69]69|70| 70|70 |71 | 71|71

68 | 68|68 | 68| 68| 68 | 68| 68| 68| 68| 68 | 68|68 | 68 | 68| 69 | 69|70 | 70| 70| 70

67 | 67|67 | 67| 67|67 | 67| 67| 67| 67|67 | 67|67 | 67| 68|68 | 69(70|70| 70|70

66 | 66|66 | 66| 66| 66 | 66| 66| 66| 66| 66 | 66|67 | 67| 67 | 66| 69|69 |70 | 70| 70

65 | 65|65 | 65| 65| 65| 65| 65| 65| 65|65 | 66|66 | 66| 67 | 67| 68|69 | 69 | 69| 69

64 | 64164 | 64| 64| 64 | 64| 64| 64| 64| 65 | 65|65 | 66 | 66 | 67 | 68|68 | 69 | 69| 69

63 | 63|63 | 63| 63|63 | 63| 63| 63| 63|64 | 64|65 | 65| 66| 66| 67|68 | 69 | 69| 69

62 | 62|62 | 62| 62|62 | 62| 62| 62| 63|63 | 63|64 | 64| 65| 66 | 67| 67 | 68 | 68| 68

33| 3|32 3| 8| 2[ 3] 0| | ~| o vl &l wlm| |0

61| 6161 |61 61161 61| 61|61 | 6262 6363 |64|65|65]| 66|67 |68 68|68

20 60 | 60|60 | 60| 60| 60 | 60| 61| 61| 61|62 | 62|63 | 63| 64| 65| 66|67 | 68 | 68| 68
21 59 | 59159 | 59| 59|59 | 59| 60| 60| 60| 61| 61|62 | 63| 64|64 | 65|66 |67 | 67|67
22 58 | 58|58 | 58 | 58| 58 | 58| 59| 59| 59|60 | 61|61 | 62| 63 | 64 | 65|66 | 67 | 67| 67
23 57 | 57|57 | 57| 57|57 | 57| 58| 58| 59|59 | 60|61 | 62| 63|64 | 65|66 |67 | 67|67
24 56 | 56|56 | 56 | 56|56 | 57| 57| 57| 58|59 | 5960 | 61| 62| 63 | 64|65 | 66 | 66| 66
25 55| 55|55 | 55| 55| 55| 56| 56| 56| 57|58 | 59|60 | 60| 62| 63| 64|65 |66 | 66|66
26 54 | 54|54 | 54| 54|54 | 55| 55| 56| 56|57 | 58|59 | 60 | 61| 62| 63|64 | 66 | 66| 66
27 53 | 53|53 | 53| 53|53 | 54| 54| 55| 56|57 | 58|58 | 59|61 |62| 63|64 65| 65|65
28 52 | 52|52 | 52| 52|53 | 53| 54| 54| 55|56 | 57|58 | 59 | 60| 61 | 63|64 [ 65| 65| 65
29 51 5151 | 51| 51|52 | 52| 53| 53| 54|55| 56|57 |58 |60|61| 62|63 |65]| 65|65
30 50 | 50|50 | 50| 50| 51| 51| 52| 53| 54|55 | 56|57 | 58 | 59 |60 | 62|63 | 64 | 64| 64
31 49 | 49149 | 49| 49|50 | 50| 51| 52| 53|54 | 55|56 | 57 | 59| 60| 61|63 | 64| 64| 64
32 48 | 48|48 | 48| 48|49 | 50| 50| 51| 52|53 | 55|56 | 57 | 58 | 60| 61|62 | 64 | 64| 64
33 47 | 47|47 | 47| 47|48 | 49| 50| 51| 52|53 | 54|55 | 56 | 58 | 59 | 61|62 | 64 | 64| 64
34 46 | 46|46 | 46| 46|47 | 48| 49| 50| 51|52 | 54|55 | 56 | 57 | 59 | 60| 62 | 63 | 63| 63
35 45| 45|45 | 45| 45| 46| 47| 48| 49| 50|52 | 53|54 | 56| 57 | 59| 60|62 | 63 | 63| 63
36 44 | 44|44 | 44| 44|45 | 46| 47| 49| 50| 51 | 52|54 | 55| 57 [ 58| 60| 61 | 63 | 63| 63
37 43 | 43|43 | 43| 43| 44| 46| 47| 48| 49|51 | 52|53 | 55| 56 | 58 | 59| 61 | 63 | 63| 63
38 42 | 42|42 | 42| 42| 44| 45| 46| 47 | 49|50 | 51|53 | 54 | 56 | 57 | 59| 61 | 62 | 62| 62
39 41| 41|41 | 41| 41|43 | 44| 45| 47 | 48|49 | 51|52 | 54 | 55| 57 | 59|60 | 62| 62| 62
40 40 | 40|40 | 40| 41| 42| 43| 45| 46| 47 |49 | 50(52 | 53 | 55| 57 | 58| 60 | 62 | 62| 62
41 39| 3939 | 39| 40| 41| 43| 44| 45| 47|48 | 50|51 | 53 | 55| 56| 58|60 | 62 | 62| 62
42 38 | 38|38 38| 39|40 | 42| 43| 45| 46|48 | 50|51 | 53| 54 (56 | 58|60 | 61 | 61| 61
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43 37| 37|37 | 37| 38|40 | 41| 43| 44| 46|47 | 49|51 | 52| 54 | 56 | 58|59 | 61 | 61| 61

44 36 | 36|37 | 37| 37|39 | 41| 42| 44| 45|47 | 49|50 | 52| 54 [ 55| 57|59 | 61 | 61| 61

45 35| 35|36 | 36| 37|38| 40| 42| 43| 45|46 | 48|50 | 52| 53 | 55| 57|59 | 61 | 61| 61

46 34| 34|35 [35| 36|38 |39| 41|43 | 44|46 | 48|49 | 51|53 |55| 57|59 |60 | 60| 60

47 3333|3434 35(37|39| 4042|4446 | 47|49 | 51|53 |55| 56|58 |60 | 60|60

48 3232|3334 34|36| 38| 40| 42| 43|45 | 47|49 | 50| 52| 54| 56|58 | 60 | 60| 60

49 31131132 (33|34|36|37| 3941|4345 | 47|48 | 50| 52|54 | 56|58 | 60| 60| 60

50 30| 30|31 (32| 33|35|37| 3941|4244 | 46|48 | 50| 52|54 | 56|58 | 60| 60| 60

51 2912930 | 31| 32|34| 36| 38/ 40| 42|44 | 46|48 | 49| 51| 53| 55|57 | 59| 59|59

52 28 | 28|29 | 30| 32|34 | 36| 38| 40| 42|43 | 45|47 | 49| 51 | 53| 55|57 | 59 | 59| 59

53 27 | 27128 | 30| 31|33 | 35| 37| 39| 41|43 | 45|47 | 49| 51|53 | 55|57 | 59 | 59|59

54 26 | 26127 | 29| 31|33 | 35| 37| 39| 41|43 | 45[47 | 49| 51|53 | 55|57 | 59| 59|59

55 25| 25|27 | 28| 30|32 | 34| 36| 38| 40|42 | 44|46 | 48| 50| 52| 55|57 | 59| 59|59

56 24 | 24126 | 28| 29|32 | 34| 36| 38| 40|42 | 44|46 | 48| 50| 52| 54|56 | 59 | 59| 59

57 23| 23(25|27| 29|31 33| 35/38|40(42| 44|46 | 48| 50| 52| 54|56 | 58| 58] 58

58 22 | 22|24 | 26| 28|31 | 33| 35|37 | 39|41 | 4345 |47 | 50|52 | 54|56 |58 | 58] 58

59 22 | 22|24 | 26| 28|30 | 32| 35|37 | 39|41 | 4345 |47 | 49|52 | 54|56 | 58| 58] 58

60 211 21|23 | 25| 27|30 32| 34| 37| 39|41 | 4345 |47 | 49|51 | 54|56 | 58 | 58] 58

61 201 20|22 | 25| 27|29 | 31| 34| 36| 3840 | 4345 |47 | 49|51 | 53|56 | 58| 58] 58

62 19119122 | 24| 26|29 | 31| 33| 36| 3840 | 42|44 | 47 | 49|51 | 53|55 |58 | 58] 58

63 19119121 |1 23| 26|28 | 31| 3336|3840 | 42|44 | 46| 49|51 | 53|55 |58 | 58] 58

64 18 | 18|21 | 23| 26|28 | 30| 33| 35| 37|40 | 42|44 | 46 | 48 | 51 | 53|55 | 57 | 57| 57

65 17117120 | 23| 25|28 | 30| 32| 35| 37|39 | 41|44 | 46|48 |50| 53|55 |57 | 57|57

66 17 | 17119 | 22| 25|27 | 30| 32| 35| 37|39 | 41|43 | 46| 48| 50| 53|55 |57 | 57|57

67 16| 16|19 | 22| 24|27 | 29| 32| 34| 37|39 | 4143 | 45| 48| 50| 52|55 |57 | 57|57

68 16| 16|19 | 21| 24|27 | 29| 32| 34| 36|39 | 41|43 | 45| 48| 50| 52|55 |57 | 57| 57

69 15115118 | 21| 24|26 | 29| 31| 34| 36|38 | 41|43 | 45|47 |50| 52|55 |57 | 57|57

70 15115118 | 21| 23|26 | 29| 31| 34| 36|38 | 40|43 | 45| 47 | 50 | 52| 54 | 57 | 57| 57

71 14114117 | 20| 23|26 | 28| 31| 33| 36|38 | 40|43 | 45| 47|50 | 52|54 |57 | 57|57

72 14| 14117 | 20| 23| 25| 28| 31| 33| 36|38 | 40|42 | 45| 47 | 49| 52|54 | 57 | 57| 57

73 14114117 | 20| 23|25 | 28| 30| 33| 35|38 | 40|42 | 45|47 |49 | 52|54 | 57 | 57|57

74 13113 |16 |19 22|25 | 28| 30| 33| 35|37 | 40(42 | 44| 47 | 49| 52|54 | 56 | 56| 56

75 13113116 |19 22125 | 27| 3033|3537 |40[42 |44 |47 |49 | 52|54 | 56| 56|56

76 1313|116 | 19| 22|25 | 27| 30| 33| 35[37 | 40(42 | 44|47 |49 | 51|54 | 56| 56| 56

77 13113116 |19 22124 | 27| 30|32 | 3537|3942 | 44|47 |49 | 51|54 | 56| 56|56

78 1212|115 | 18| 22|24 | 27| 30| 32| 35|37 | 39|42 | 44| 46 | 49| 51|54 | 56 | 56| 56

79 12112115 | 18| 21|24 | 27| 29| 32| 34|37 | 39|42 | 44| 46|49 | 51|54 | 56 | 56| 56

80 12| 12115 | 18| 21|24 | 27| 29| 32| 34 (37 | 39|41 | 44 | 46| 49 | 51|54 | 56 | 56| 56

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Beriicksichtigung des Baujahres,
der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgefiihrten Instand-
setzungs- und ModemisierungsmaBnahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit
12 Jahren ermittelt.
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UBERTRAG von Seite 52 384 503 €

» Alterswertminderung:

Gesamtnutzungsdauer  [GND] 80 Jahre
Restnutzungsdauer [RND] 12 Jahre
Alterswertminderungs- Restnutzungsdauer
= =0,15
faktor Gesamtnutzungsdauer
Gebaudezeitwert:
Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
384503 € x 0,15 = 57 675 €
Gebaudezeitwert 57 675 €
5.9.8. Sachwertermittlung fiir den Doppelgarage
Herstellungskosten;
Ansatz gemal3 Festlegung im Sachwertmodell des
Gutachterausschusses im Landkreis Leipzig
(10 000 € je Stellplatz) / 2 Stellplatze 4 10 000 € = 20 000 €
» Alterswertminderung:
Gesamtnutzungsdauer  [GND] 80 Jahre
Restnutzungsdauer [RND] 12 Jahre
Alterswertminderungs- Restnutzungsdauer
= =0,15
faktor Gesamtnutzungsdauer
Gebaudezeitwert:
Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
20000 € x 0,15 = 3000 €
Gebaudezeitwert 3000 €
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5.9.9. Zusammenfassung der Sachwerte
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

> Gebiudezeitwerte

Doppelhaushélfte 57 675 €
Doppelgarage 3000 €

Gebéaudewert (incl. BNK)
» AuBenanlagen
Zusammenstellung der Herstellungskosten:

— Doppelhaushalfte

60 675 €

(343 m2BGF * 1 121 €/m?) 384 503 €
— Doppelgarage 20 000 €
Herstellungskosten insgesamt 404 503 €

Die AuBenanlagen werden in der Regel prozentual mit 4 %

bis zu 8 % der Herstellungskosten veranschlagt und be-

rlcksichtigt. Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes

werden mit 5 % der Herstellungskosten bewertet.

5 % aus 404 503 € 20225 €

Baunebenkosten 0 %, da diese bereits im

Ansatz der NHK 2010 enthalten sind. 0€
Herstellungskosten der AuBBenanlagen 20 225 €
incl. BNK
Alterswertminderung:
Gesamtnutzungsdauer  [GND] 80 Jahre
Restnutzungsdauer [RND] 12 Jahre
Alterswertminderungs- Restnutzungsdauer

= =0,15
faktor Gesamtnutzungsdauer
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Zeitwert der AuBBenanlagen
Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
20225€ x 0,15 = 3034 €

Zeitwert der AuBBenanlagen 3034 €
» Bodenwert des bebauten Grundstilickteils (vgl. Seite 45) 104 600 €
> vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 168 309 €

5.9.10.  Allgemeine Marktanpassung

» Bertlicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(allgemeine Marktanpassung / Sachwertfaktor)

Nach § 39 ImmoWertV 2021 ist eine Marktanpassung an den ortlichen Grund-
sticksmarkt vorzunehmen, ausgehend vom vorldufigen Sachwert ohne besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, d.h. ohne wesentliche Baumangel und
Bauschaden, etc. am Wertermittlungsstichtag.

Mit den Sachwertfaktoren sollen nach § 21 Abs. 1 ImmoWertV 2021 die in § 2 Abs. 2
ImmoWertV 2021 definierten ,allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt” des der Verkehrswertermittlung zugrunde liegenden Wertermittlungsstich-
tags erfasst werden, soweit diese nicht in anderer Weise zu berlcksichtigen sind.
Damit flieBt die konjunkturelle Lage auf dem Grundsticksmarkt in die Bewertung
ein.

Damit wird die allgemeine konjunkturelle Lage auf dem Grundstiicksmarkt ange-
sprochen. Die Vorschriften der ImmoWertV sind darauf abgestellt, die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt moglichst direkt im Rahmen des heran-
gezogenen Wertermittlungsverfahrens zu berticksichtigen. Die empirisch aus Kauf-
preisen und somit aus dem Marktgeschehen abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren
kénnen im besonderen MaBBe die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnis-
se auf dem lokalen Grundsticksmarkt wiedergeben. Mit ihrer Anwendung wird die
Wertermittlung am Marktgeschehen ,justiert”. Deshalb sollen mit den Sachwertfak-
toren allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt des der Verkehrswer-
termittlung zugrunde liegenden Wertermittlungsstichtags erfasst werden. Dieses
erfolgt mit den von den Gutachterausschiissen flr Grundstlickswerte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktoren.
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Die in die Wertermittlung eingehenden Parameter sind demnach so zu dimensionie-
ren, dass sie den am Wertermittlungsstichtag herrschenden Marktverhaltnissen des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs entsprechen. Bei der Anwendung des Sachwertver-
fahrens wird der Sachwert zwar auf der Grundlage marktiblicher Kosten fir die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage ausgegangen und diese ent-
sprechend dem Alter in marktliblicher Weise abzuschreiben. Die Alterswertminde-
rung bemisst sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu der marktublichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage. Allerdings kénnen marktibliche
Herstellungskosten nicht mit denen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren
Preisen gleichgesetzt werden.

Bislang ist es im Sachwertverfahren nicht gelungen, die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten in marktiblicher Hohe zu ermitteln und diese mit einer angemessenen
Alterswertminderung an die zum Wertermittlungsstichtag auf dem Grundsticksmarkt
vorherrschenden Wertverhaltnisse anzugleichen. Deshalb weist der nach den §§ 35
ff. ImmoWertV 2021 ermittelte vorldufige Sachwert die grof3ten Disparitdten zum
Verkehrswert / Marktwert auf. Der so ermittelte Sachwert wird gemeinhin daher auch
als der Wert bezeichnet, den die Sache nicht wert ist. Es bedarf deshalb einer
Anpassung des vorlaufigen Sachwerts an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Leipzig hat in seinem Grundstlicksmarktbericht
2025 Sachwertfaktoren veréffentlicht.

Fir die mathematisch statistischen Analysen wurden die in der Kaufpreissammlung
registrierten Kauffélle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs fir Einfamilienhauser,
Zweifamilienhduser, Doppelhauhélften und Reihenh&user in den Stadten und Ge-
meinden Bad Lausick, Borna, Borsdorf, Brandis, Colditz, Frohburg, Gerichshain,
Grimma, Groitzsch, GroBBpdsna, Markkleeberg, Markranstadt, Machern, Naunhof,
Pegau, Wurzen und Zwenkau einschlieBlich ihrer Ortsteile erfasst.

Grundlage der Ermittlung der vorldufigen Sachwerte waren die in der Kaufpreis-
sammlung erfassten Objektinformationen und die AuBenbesichtigung der Grund-
sticke. Innenbesichtigungen erfolgten nicht. Aus diesem Grunde und der Unwég-
barkeiten bezlglich durchgefihrter Instandsetzungen und/oder Modernisierungen
der Gebaude élterer Baujahre konzentrierten sich die Bewertungen in der Mehrzahl
auf die Baujahr nach 1990.

Beriicksichtigt wurden nur Kauffalle des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs, bei den
Angaben zu Baujahr, baulichem Zustand, Gebaudeart und Gebaudekonstruktion,
Anzahl der Vollgeschosse und Keller bekannt waren oder nach AuBenbesichtigung
festgestellt werden konnten.
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Kauffélle bei denen eine Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden beriick-
sichtigt werden musste, wurden nicht in die Untersuchung einbezogen. Ebenso nicht
berlcksichtigt wurden Kauffalle, bei denen Hinweise auf Wohn-, Miet- oder
Nutzungsrechte vorhanden waren oder private Bindungen bestanden.

Die Untersuchung erstreckte sich ausschlieBlich auf Einfamilienhduser, Einfamilien-
hduser mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhauser, die als Massiv- oder Fertig-
hauser errichtet worden sind. In geringer Anzahl wurden dabei auch Reihen- und
Doppelhduser erfasst. Kauffélle, bei denen die schlisselfertige Errichtung durch den
Erstkaufer erfolgte blieben unbericksichtigt.

Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren:

e Bodenwert

Fir den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalles
verdffentlichte Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei angesetzt. Ggf. erfolgte
eine Anpassung wegen unterschiedlichem Maf der baulichen Nutzung, Grund-
sticksgrofBe oder Grundstlickstiefe Uber Umrechnungskoeffizienten. Eine Prifung,
ob Grundstiicke rechtlich teilbar sind, erfolgte nicht.

¢ Brutto-Grundflache
Die Berechnung der Brutto-Grundflache erfolgte in Anlehnung an die ImmoWertV
Anlage 4 Nr. 2.

¢ Normalherstellungskosten

Fir die jeweiligen Gebaudetypen werden die NHK 2010 nach Anlage 4 zu § 12 Abs.
5 Satz 3 mit den verdffentlichten Gebaudestandards verwendet.

Es wurden folgende, nach Baujahr differenzierte, Gebaudestandards angesetzt:

— Baujahre vor 1990, saniert: Standardstufe 2
— Baujahre von 1990 bis 2002: Standardstufe 3
— Baujahre ab 2003: Standardstufe 4 und 5 (hochwertig)

e Regionalfaktor: 1,0

e Baupreisindex:
Preisindex des Statistischen Bundesamtes zum Zeitpunkt des Kauffalls.

e Weitere Festlegungen
— Tatsachliches Baujahr bzw. Jahr der Instandsetzung
— Gesamtnutzungsdauer  nach Anlage 1 ImmoWertV
— Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV
— Alterswertminderung linear nach § 38 ImmoWertV
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— AuBenanlagen nach § 37 ImmoWertV:
generell 5 % des Gebaudezeitwertes,
inklusive ebenerdige Terrassen oder dhnliche Ausfihrungen
inklusive Carports
Pools oder dhnliche wertbeeinflussende Bauteile gesondert nach Schatzung
— Nebengebaude
Garagen: NHK-Ansatz pauschal 10.000 € je Einstellplatz
sonstige werthaltige Nebengebaude als boG
— besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nach § 8 ImmoWertV

Die Sachwertfaktoren sind abhangig von:

e der Makrolage

e der Entfernung zu Oberzentren

e der wirtschaftlichen Lage

e der demographischen Entwicklung

e der Grundstlicksart

e Mikrolage

e Bodenwertniveau

e GroBe, Beschaffenheit, Alter und Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen sowie

o der Hohe des vorlaufigen Sachwerts

Der Sachwertfaktor wurde abgeleitet aus dem Verhéltnis der Kaufpreise bebauter
Grundstlicke zu den nach §§ 21 bis 23 ImmoWertV ermittelten vorlaufigen Sachwer-
ten:

Sachwertfaktor (SF) = Kaufpreis + boG / vorlaufigen Sachwert (vSW)

Kaufpreise sind zur Ableitung der Sachwertfaktoren geeignet, wenn sie keine be-
sonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale aufweisen. Soweit Kaufpreise
durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beeinflusst sind, sind die
insoweit zu bereinigen.

Der Sachwertfaktor wird empirisch durch Auswertung von Kauffallen nach folgender
Gleichung ermittelt:

KP = boG

SWF =
vSW
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Seite: 68

wobei:
KP = Kaufpreis
vSW = vorlaufiger Sachwert
boG =  besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
SWF = Sachwertfaktor

Der Ermittlung der Sachwertfaktoren liegt ein Modellansatz zugrunde, der die
erforderliche Marktanpassung in Abhangigkeit von Bodenwertniveau (Lageklasse)
und von der Héhe des vorlaufigen, nicht marktangepassten Sachwertes eruiert.

Bodenwertniveau 151 - 200 €/m?

Aus der Auswertung hat folgende Daten ergeben:

Bodenrichtwert [€/m?] 160 200 192 200
Kaufpreis [€] 260.000 725.000 485.250 462.500
Vergleichsfaktor in [€/m2 WF] 2.476 5.787. 3.955 3.881
SWF 0,87 2,06 1,40 1,37
LSZ 0,18 3,07 1,52 1,38
Anzahl 22

Die ermittelten Regressionsfunktionen in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau lautet
im vorliegenden Bewertungsfall, bei einem Bodenwertniveau von 151 - 200 €/m2:

SWEF sw 151200 e/m2 = -0,576 x LN(VSVV) + 8,6209

wobei: SWF = Sachwertfaktor
BW = Bodenwert

vSW = vorldufiger Sachwert
SWEF &w 151200e/m2 = -0,576 x LN (168 309 €) + 8,6209

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor sw 151-200e/m> = 1,80
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Unter Beriicksichtigung des Ausbaus-, Sanierungs- und Erhaltungszustandes sowie
des Alters und der Restnutzungsdauer wird der Sachwertfaktor von 1,80 um rund
30 %, auch unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktentwicklung im Landkreis
Leipzig, gekiirzt und ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 1,50 in
Ansatz gebracht.

168309 € * 1,5 =252464¢€

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes 252 464 €

» Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticks-
merkmale

e Wertminderung wegen Bauschaden oder Bau-
mangel:
Hier ohne, da im Ansatz der Restnutzungs-
dauer berticksichtigt. 0€

e wirtschaftliche Wertminderung:
Siehe Ausfiihrungen auf Seite 22 — 23.
ca. 25 % des Gebaudezeitwertes /
57 675 € (Seite 62) x 0,25 = 14419 €

Summe: besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale rd. - 14419 €

» Bodenwert des selbstandig nutzbaren Grundstickteils
(vgl. Seite 45) 154 700 €

Sachwert des Grundstiickes insgesamt rd. 393000 €

Andreas Kutz * Fon 03433/27850 ¢ Fax 03433/278527 « Mail info@andreaskutz.de ¢ Internet www.AndreasKutz.de



mailto:AndreasKutz@t-online.de

AZ: B 0126 — IV Doppelhaushilfte und Doppelgarage, GroBdeubener Weg 11 in 04442 Zwenkau Seite: 70
Geschéftszeichen Amtsgericht Leipzig: 457 K 239/24

5.10. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den § 27 bis 34 der ImmoWertV 2021 beschrieben:

5.10.1.  Grundlagen des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrégen abweichen,
kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwertes und des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dem vorldufigen Ertrags-
wert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Berticksichtigung vorhandener objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur
Verfiigung

1. das allgemeine Ertragswertverfahren
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren
3. das periodische Ertragswertverfahren.

Allgemeines Ertragswertverfahren:

Im Allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch
Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrages
ermittelt wurde (=vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

3. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des
jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die
Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen.

Die Formel fur das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:

vEW = (RE - BW x LZ) x KF + BW
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wobei:
vVEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert
Lz = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor

Vereinfachtes Ertragswertverfahren:

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt
durch Bildung der Summe aus
1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und
2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.
Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts
ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu
legen. Die Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

Die Formel fur das vereinfachte Ertragswertverfahren lautet:

vEW = RE x KF + BW x AF

wobei:
vVEW = vorlaufiger Ertragswert
RE = jahrlicher Reinertrag
KF = Kapitalisierungsfaktor
AF = Abzinsungsfaktor (Barwertfaktor)
BW = Bodenwert

Periodisches Ertragswertverfahren
(1) Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt
werden durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen und Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag
abgezinsten Restwert des Grundstticks.

(2) Der Betrachtungszeitraum, fir den die periodisch unterschiedlichen Ertréage
ermittelt wurden, ist so auszuwahlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeit-
raum anfallenden Ertrdge mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann.
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Der Abzinsung ist in der Regel der objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen.
(3) Der Restwert des Grundstlicks kann ermittelt werden durch Bildung der Summe

aus

1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und

2. dem Ulber die Restperiode abgezinsten Bodenwert.
Die Restperiode ist die um den Betrachtungszeitraum reduzierte Restnutzungs-
dauer. Die Kapitalisierung des Reinertrags der Restperiode erfolgt lber die
Dauer der Restperiode. Die Kapitalisierung und der Abzinsung ist jeweils der-
selbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Die Formel fiir das periodische Ertragswertverfahren lautet:

vEW = RE; x AFy + RF2 x AF2 + RF3 x ARz + ... RE; x AFi + RW x AF,
RW = REr x KFr + BW + AFg
wobei:
vVEW = vorlaufiger Ertragswert
RE; = Reinertrdge der einzelnen Perioden
REr = Reinertrag der Restperiode
RW = Restwert des Grundstuicks
BW = Bodenwert ohne selbststéandig nutzbare Teilflachen
LZ = Liegenschaftszinssatz
AF; = Abzinsungsfaktor fir die einzelnen Perioden
AFy = Abzinsungsfaktor flir den Betrachtungszeitraum
AF, = Abzinsungsfaktor flr die Restperiode
KFr = Kapitalisierungsfaktor fiir die Restperiode

Ansatz im Gutachten:

Der Sachversténdige wahlt in diesem Gutachten das allgemeine Ertragswertverfah-
ren nach § 27 Absatz 2 und § 28 der ImmoWertV 2021, da hier umfassend alle
moglichen, das Objekt betreffenden Einflussfaktoren abgebildet werden kénnen.
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5.10.2.  Ablaufschema flr die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahren

allgemeines vereinfachtes periodisches
Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren

Rohertréage der Perioden

jahrlicher Rohertrag . .
im Betrachtungszeitraum

Reinertrage der Perioden
im Betrachtungszeitraum

abzliglich Bodenwert-
verzinsungsbetrag

Reinertrag der baulichen
Anlagen

Abzinsung auf den
| ________} 1 Wertermittlungsstichtag |
Barwerte der Reinertrage
Barwert des Reinertrags der Perioden im
Betrachtungszeitraum

Summe der Barwerte im

vorldufiger Ertragswert
der baulichen Anlagen

| abziiglich abgezinster |
: Restwert des :
| Grundstiicks :

Ertragswert
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5.10.3. Reinertrag, Rohertrag

(1)

(2)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzilglich der
Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Hierbei sind die tatsach-
lichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn diese marktiblich erzielbar sind. Bei
Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag
insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

5.10.4.  Bewirtschaftungskosten

(1

) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaf3e Bewirtschaftung und
zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaf-
tungskosten gehoren
1. die Verwaltungskosten
2. die Instandhaltungskosten
3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 des Blirgerlichen

Gesetzbuches.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-
sicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigen-
tlimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde geleg-
ten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Restnutzungsdauer

marktlblich aufgewendet werden missten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriick-
sténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlber-
gehenden Leerstand von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen entstehen,
die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriicksténden oder bei voriber-
gehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusétzlich zu tragenden
Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf RGumung.
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5.10.5.  Objektsperzifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnis-
se auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bericksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssédtze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden
[§ 33 ImmoWertV 2021]. Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ist der wie
zuvor beschriebene Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung hin zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen entsprechend an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

5.10.6.  Barwertfaktor

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes zugrunde zu legen.

(2) Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung [Kapitali-
sierungsfaktor] ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor [KF] = g 3; Eq1_ 7
g=1+LZ
P
LZ = S
100

LZ = Liegenschaftszinssatz
P = Zinsful3
n = Restnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fiir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ist nach der folgenden
Formel zu ermitteln:

Abzinsungsfaktor (AF) = ;n
q=1+12Z
L7 _ b
100
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5.10.7.  Ertragswertermittlung

> Nettokaltmiete (markttbliche Mieten)

el Nettokaltmiete
PRI Mietflache

Mieteinheit monatlich jahrlich

m? €/m? € €
Doppelhaushélfte 113,92 10,00 1139 13 668
Doppelgarage 2 Stellpl. 75 150 1800
gesamte Mietflache: 113,92 m2
jahrliche marktibliche Nettokaltmiete /
jahrlicher Rohertrag insgesamt: 15 468 €

Die Berechnung der Mietflache wurde von mir Uberprift. Diese Berechnung kann
teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 283; Il. BV) abweichen; sie ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Quelle: Grundriss-
zeichnungen aus Bauakte.

Durch den zustdndigen Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte im Landkreis
Leipzig wurden keine marktiblichen Kaltmieten durch Auswertung von Kaufféllen
des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs abgeleitet und im Grundstlicksmarktbericht
veroffentlicht.

Ein Mietspiegel flr die Stadt Zwenkau existiert nicht.

Zur Ableitung der in Ansatz zu bringenden Vergleichsmiete werden die Auswertun-
gen des Internetportals immobilienscout24.de herangezogen. Danach wurde Wohn-
raum in Hausern in der Lage des Bewertungsobjektes im 1. Quartal 2026 zu durch-
schnittlichen Kaltmieten von 12,89 €/m? angeboten.

Nach Auswertung der zu marktiblichen Kaltmiete zur Verfligung stehenden
Marktdaten wird fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung die objektspezifisch
angepasste Miete unter Beriicksichtigung des realen Ausstattungsstandards und des
Alters mit 10,00 €/m? geschétzt. Fiir die Stellplatze wird eine marktiibliche monat-
liche Kaltmiete mit 75 € / Stellplatz in Ansatz gebracht.
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» Bewirtschaftungskosten nach der Anlage 3 der ImmoWertV 2021 (konjunkturell
angepasst)

Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 ImmoWertV 2021 Kosten, die zur ordnungs-
gemalBen Bewirtschaftung des Grundstlicks — insbesondere der Gebaude - laufend
erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen
Betriebskosten, wie z. B. Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgeméBen Bewirt-
schaftung infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen. Die Instandset-
zungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fir die
Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich
der Hohe mit ihrem langjahrigen Mittel zu berlicksichtigen. Zur Instandhaltung geho-
ren grundsatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie sind jedoch nur anzusetzen,
wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind.

Nicht zu den Instandhaltungskosten zdhlen Modernisierungskosten und solche
Kosten, die aufgrund unterlassener Instandhaltung erforderlich sind. Modernisierun-
gen sind bauliche MaBnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen
wesentlich erhdhen, die allgemeinen Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wesentlich ver-
bessern oder eine wesentliche Ersparnis von Energie oder Wasser bewirken.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht
und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimer-
seite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringli-
che Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorlibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst auch die durch uneinbringliche
Zahlungsrickstande oder bei voriibergehenden Leerstand anfallenden, vom Eigen-
timer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.
Dauerhafter, struktureller Leerstand wird nicht vom Mietausfallwagnis erfasst. Dieser
ist als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen.

In der Anlage 3 der ImmoWertV 2021 ,Modellansétze fir Bewirtschaftungskosten”
werden folgende Angaben gemacht:
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Verwaltungskosten (Stand 1. Januar 2026)

439 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

UBERTRAG von Seite 76 15 468 €

Verwaltungskosten
- 367 € je Wohneinheitx 1 WE = 367 €
- 48 € je Stellplatz x 2 Stellplatze = 96 €

Instandhaltungsaufwendungen
- 14,40 €/m2 WAl. x 113,92 m? = rd. 1640 €
- 108 € je Stellplatz x 2 Stellplatze = 216 €

Mietausfallwagnis

- 2 % der Nettokaltmiete 309 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 2628 €
» jahrlicher Reinertrag 12 840 €

Nach § 21 der ImmoWertV 2021 dienen Liegenschaftszinssatze der Berlicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt. Liegenschaftszinssatze
sind Kapitalisierungszinssatze nach § 193 Abs. 5 Nr. 2 BauGB mit denen Verkehrs-
werte von Liegenschaften je nach Grundsticksart marktiblich verzinst werden.

Diese Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir gleichartig bebaute Grundstlicke unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebédude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens gemal §§ 27 bis 34 ImmoWertV ermittelt.
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Die Vorschriften der ImmoWertV 2021 sind darauf angelegt, die ,allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt” (Lage auf dem Grundstlicksmarkt)
moglichst direkt im Rahmen des herangezogenen Wertermittlungsverfahrens zu
berlcksichtigen. Die im Rahmen des Wertermittlungsverfahrens anzusetzenden ,,ob-
jektspezifisch angepassten” Liegenschaftszinssatze sollen deshalb den ,allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstlicksmarkt” am Wertermittlungsstichtag entspre-
chen. Mit ihrer Anwendung wird eine Wertermittlung am Marktgeschehen gewis-
sermal3en ,justiert”.

Der Liegenschaftszins ist von zentraler Bedeutung firr die Verkehrswertermittlung im
Ertragswertverfahren. Mit einem sachgerecht ermittelten und zur Anwendung
kommenden Zinssatz wird die zu erwartende Entwicklung der Immobilie in ihrem
allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnissen bei der Verkehrswertermittlung
bestimmt. Er wird ermittelt aus geeigneten Kaufpreisdaten (Vergleichspreisen)
bebauter Grundstiicke, die das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt repréasentativ
abbilden. Dieser Zinssatz ist deshalb immer von dem Verhalten der Teilnehmer des
regionalen Immobilienmarktes abhangig, insbesondere von der

o spezifischen Nachfrage,

e Tendenz der Einwohnerentwicklung

e Flexibilitat der Immobilie und

e regionalen wirtschaftlichen Situation.

Wie sich eine Liegenschaft verzinst, bestimmt zu allererst der Grundstlicksmarkt
selbst. Der Kaufpreis ist ein Abbild der Zukunftserwartungen. Mit der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes aus Kaufpreisen, die fiir das Geschehen auf dem Grund-
stlicksmarkt reprasentativ sind, findet diese Zukunftserwartung indirekt Eingang in
den Liegenschaftszinssatz. Die Liegenschaftszinssatze bilden deshalb die Zukunfts-
erwartungen des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ab.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte und verdffentlichte Liegenschaftszinssatz ist
lediglich der ,Basiswert” fir die Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts. Ausgehend
von diesem Basiswert ist daraus der auf den konkreten Bewertungsfall ausgerichtete
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz abzuleiten, indem

o Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks von den dem einschlagigen
Liegenschaftszinssatz zugrunde liegenden Grundsticksmerkmalen (Referenz-
merkmale des Normobjekts) sowie

e ein vom Bezugsstichtag des Liegenschaftszinssatzes abweichender Wertermitt-
lungsstichtag

nach MaBgabe des § 33 ImmoWertV 2021 berlicksichtigt werden.
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Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts von den Referenzmerkmalen des dem Liegenschaftszinssatz zugrunde
liegenden Normobjekts (Referenzgrundstiick) sind durch geeignete Umrechnungs-
koeffizienten, durch eine Anpassung mittels Zu- oder Abschléagen oder in anderer
sachgerechter Weise zu berlcksichtigen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse ist der Liegenschaftszinssatz in sachgerechter Weise an die Wertverhalt-
nisse des Wertermittlungsstichtags anzupassen.

Die Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks unterscheiden sich von
den dem einschlagigen Liegenschaftszinssatz zugrunde liegenden Grundstlicks-
merkmalen in aller Regel ndmlich nicht nur in Bezug auf die verbindlich vorgegebe-
nen ,Modellansatze” wie z.B. eine davon abweichende Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlage bzw. den vorgegebenen ,Modellansatz” der Instandhaltungskosten,
sondern auch in Bezug auf sonstige Abweichungen, die sich aus den Grundsticks-
merkmalen des zu bewertenden Grundstlicks und denen, die dem abgeleiteten
Liegenschaftszinssatz zugrunde liegen, ergeben, z.B. die klein- und groBrdumige
Lage, Gebaudeart, Grundstiicks- und Nutzflachen; Ertragssituation, gewerblicher
Anteil, Drittverwendung und vieles mehr.

Ausgehend von dem vom Gutachterausschuss als Ausgangsbasis abgeleiteten
Liegenschaftszinssatz wird daraus nach MaBgabe des § 33 ImmoWertV 2021 der
.objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz" abgeleitet.

Soweit mit dem ,objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz” nicht alle ab-
weichenden Grundstlicksmerkmale beriicksichtigt werden kénnen, missen sie als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nachtraglich berticksich-
tigt werden.

Der Liegenschaftszinssatz kann durch Umformung der Gleichung des Ertragswertver-

fahrens
EW = (RE-BW x p) x V + BW
nach
) = RE x 100 ] 100 x(g-1) y (KP = boG) - BW
P KP + boG q"-1 KP = boG

abgeleitet werden.

wobei: EW Ertragswert
RE Jahresreinertrag des Grundstticks
\ Vervielfaltiger
BW Bodenwert
KP Kaufpreis des Grundstiicks
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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q Zinsfaktor 1 + p
) Liegenschaftszinssatz
Dabei lasst sich aus
(%) = RE x 100 ein Ndherungswert ermittlen, der durch einen Korrekturfaktor
P T TP £ boG J /

meist schon im ersten Iterationsschritt relativ genaue Ergebnisse liefert. Die genaue
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wird durch die Anwendung des Iterationsver-
fahrens erreicht.

Bei dem zur Anwendung kommenden objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatz handelt es sich um den Zinssatz, der aufgrund der Methodik seiner empiri-
schen Ableitung die allgemein zu erwartenden Anderungen der Ertrége in Form von
Mietwertsteigerungen und auch Mietwertminderungen, erwartete Veranderungen
der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt, der konjunkturellen
Entwicklung sowie erwartete Anderungen in der Entwicklung der Bewirtschaftungs-
kosten sowie der steuerlichen Rahmenbedingungen bereits beriicksichtigt.

In die Untersuchungen flir die Bestimmung aktueller Liegenschaftszinssatze fir
Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Leipzig wurden die gleichen Kauffille des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs, die zur Ermittlung der Sachwertfaktoren ausge-
wertet wurden, herangezogen. Eine Unterscheidung nach Vermietung oder Eigen-
nutzung erfolgte nicht. Fir Mehrfamilienhduser konnten wegen der geringen Daten-
basis keine Liegenschaftszinssétze abgeleitet werden.

Grundlage zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze waren folgende Parameter:

e Kaufpreis (KP) Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmal nach § 8 ImmoWertV

e Wohnflache Berechnung mit NFK Gber BGF

e Terrassen, Balkone ohne Berlcksichtigung

e Rohertrag (RoE) marktutblich erzielbare Mieten

e Bewirtschaftungskosten gemal Anlage 3 ImmoWertV (§ 12)

e Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV

Bodenwert:

Fir den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffal-
les veroffentlichte Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei angesetzt. Ggf. erfolgt
eine Anpassung wegen unterschiedlicher GrundstiicksgréfBe oder Grundstlickstie-
fe mit in den Grundstlicksmarktberichten des Gutachterausschusses im Landkreis
Leipzig verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten. Eine Uberpriifung, ob Grund-
stucke rechtlich teilbar sind, fand nicht statt.
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Neben den allgemeinen Wertaspekten der Immobilie sind die wirtschaftliche
Situation, die Konditionen am Kapitalmarkt sowie die konjunkturelle Entwicklung zu
beachten.

Fir Ein- und Zweifamilienhduser ergaben sich in Abhéngigkeit des Bodenwert-
niveaus folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir die einzelnen Kommu-
nen des Landkreises:

Kommune Anzeihl Min Max arith. Mittel
Kauffalle
Bad Lausick 5 0,58 % 2,04 % 1,45 %
Belgershain 8 0,83 % 1,98 % 1,40 %
Bennewitz 8 0,00 % 2,81 % 1,15 %
Bohlen 3 2,27 % 3,90 % 3,14 %
Borna 5 0,83 % 4,14 % 2,23 %
Borsdorf 14 -0,30 % 2,39 % 1,06 %
Brandis 19 -0,73 % 2,59 % 1,08 %
Colditz 4 2,62 % 4,35 % 3,40 %
Frohburg 11 1,14 % 2,64 % 2,22 %
Geithain 3 1,39 % 4,36 % 2,59 %
Grimma 6 0,58 % 1,76 % 1,33 %
Groitzsch 7 2,31 % 3,62 % 3,00 %
GroBpo6sna 8 0,98 % 2,15 % 1,41 %
Kitzscher 2 1,10 % 1,83 % 1,46 %
Lossatal 0
Machern 17 0,34 % 2,84 % 1,58 %
Markranstadt 23 0,18 % 9,71 % 2,24 %
Markkleeberg 30 0,77 % 8,65 % 2,54 %
Naunhof 10 0,16 % 2,45 % 1,12 %
Neukieritzsch 3 1,73 % 4,29 % 2,80 %
Otterwisch 1 0,79 % 0,92 % 0,876 %
Parthenstein 6 0,88 % 1,53 % 1,21 %
Pegau 6 2,19 % 6,05 % 3,71 %
Regis-Breitingen 2 2,75 % 2,89 % 2,82 %
Roétha 12 1,93 % 4,01 % 2,52 %
Thallwitz 2 0,90 % 1,21 % 1,06 %
Trebsen/Mulde 1 3,56 % 3,56 % 3,56 %
Wurzen 5 0,47 % 3,15% 1,49 %
Zwenkau 10 0,46 % 3,42 % 2,37 %
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Fir Einfamilienhduser in Zwenkau wurde aus Kauffallen ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 0,46 % bis 3,42 % bei einem Mittelwert von 2,37 % abge-
leitet.

Weiterhin benennt der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis
Leipzig im Zusammenhang mit der Datenauswertung zur Ableitung der Sachwert-
faktoren eine Liegenschaftszinsspanne von 0,18 % bis 3,07 % bei einem Mittelwert
von 1,38 % auf der Basis der Auswertung von insgesamt 22 Kauffallen.

Zur weiteren Verifizierung des anzuwendenden Liegenschaftszinssatzes werden die
empirischen Auswertungen in der allgemeinen Fachliteratur herangezogen.

Von KLEIBER in KLEIBER digital, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, wurden
Kauffalle untersucht, Liegenschaftszinssatze abgeleitet und verdffentlicht. Hierbei
wurden mittlere Liegenschaftszinssatze flr Einfamilienhduser inkl. Zweifamilienh&u-
ser, Doppelhauser und Reihenhauser zwischen 1 % bis 3 % ermittelt.

Fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung wird der Liegenschaftszinssatz auf
der Basis der Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Leipzig auf der Basis des Medianwertes unter Beriicksichtigung der
geringen Restnutzungsdauer mit 1,0 % geschatzt.

UBERTRAG von Seite 78 12840 €
» Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen

zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwert 2 1 % * 104 600 € - 1046 €
» Reinertrag der baulichen Anlagen 11794 €

» Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes:

Begriindung zum Ansatz der Gesamtnutzungsdauer und der
wirtschaftliche Restnutzungsdauer - siehe Seite 52 - 61

» Barwertfaktor einschl. Abschreibung bei 12 Jahren Rest-
nutzungsdauer und 1 % Liegenschaftszinssatz * 11,255

» Ertragswert der baulichen Anlagen
11,255 * 11794 € = 132741 €
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UBERTRAG von Seite 83 132741 €
» Bodenwert des bebauten Grundstlickteils (vgl. Seite 45) 104 600 €

» vorlaufiger Ertragswert des bebauten Grundstiicks insgesamt /
ohne Bertlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt und der besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale
(Bodenwert + Ertragswert der baulichen Anlagen) 237 341 €

» Berlcksichtigung allgemeiner Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt (allgemeine Marktanpassung)
Die allgemeine Marktanpassung an die Gegebenheiten an den
Ortlichen Grundsticksmarkt erfolgt im Ertragswertverfahren
durch den entsprechenden Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundsttickes 237 341 €

» Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticks-
merkmale

e Wertminderung wegen Bauschaden oder Bau-
mangel:
Hier ohne, da im Ansatz der Restnutzungs-
dauer berlcksichtigt. 0€

e wirtschaftliche Wertminderung:
Hier ohne, da dies eine sachwertspezifische
GroBe ist. 0€

Summe: besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0€

» Bodenwert des selbstandig nutzbaren Grundstickteils
(vgl. Seite 45) 154 700 €

Ertragswert des Grundstiickes insgesamt 392041 €

rd. 392000 €
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5.11. Verkehrswert (Marktwert)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am
Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde mit rd. 393 000 € ermittelt.

Der Verkehrswert (Marktwert) fir das Bewertungsobjekt in 04442 Zwenkau, GrolB3-
deubener Weg 11 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit

393 000 €

in Worten:
Dreihundertdreiundneunzigtausend EURO

geschatzt.

Das Objekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewodhnli-
che Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

Die Bewertung erfolgt nur fir den Auftraggeber / die Auftraggeberin und fir den
angegebenen Zweck. Eine Haftung gegeniber Dritten wird weder fir die ganze

Bewertung noch fir Teile daraus Gbernommen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen
Genehmigung gestattet.

Borna, 10.03.2026

- Dipl.- Ing. (FH) Andreas Kutz -
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KLEIBER, Wolfgang

Marktwertermittlung nach ImmoWertV
Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von
Grundstticken, 10. Auflage, 2025
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KLEIBER, Wolfgang
TILLMANN, Hans-Georg

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und
des Beleihungswerts, 1. Auflage 2008

KLEIBER, Wolfgang
SEITZ, Wolfgang
TILLMANN, Hans-Georg

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und
des Beleihungswerts von Grundstlicken, 2. Auflage,
2018

RIXNER, Florian
BIEDERMANN, Robert
CHARLIER, Jacqueline

Systematischer Praxiskommentar

BauGB / BauNVO,
4., aktualisierte Auflage, 2022

RUNKEL, Dr. Peter und
HEINRICH, Dr. Roxana

Baugesetzbuch
16., aktualisierte und Uberarbeitete Auflage,
Reguvis-Verlag, 2025

SCHMITZ, Heinz
KRINGS, Edgar
DAHLHAUS, Ulrich J.
MEISEL, Ulli

BAUKOSTEN
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
25. neubearbeitete Auflage, Stand 2024/2025

SIMON, Jirgen

Wertermittlungsverfahren, 2016

SPRENGNETTER

Marktdaten und Praxishilfen, 2025

SPRENGNETTER

Lehrbuch und Kommentar, 2025

STUMPE, Bernd
TILLMANN, Hans-Georg

Versteigerung und Wertermittlung

Zwangs-, Teilungs-, Nachlassversteigerungen und
Versteigerungen nach § 19 WEG, Arbeitshilfen fir die
Praxis, 2. Auflage

TILLMANN, Hans-Georg
SEITZ, Albert

Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrund-
stiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, 2020
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