.1 Dipl.-Ok. Christoph Herzog
Immobilienbewertungen
von der IHK zu Leipzig 6ffentlich bestell-

ter und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Bewertung von bebauten und unbe-

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

Amtsgericht Leipzig Mitglied im Gutachterausschuss fiir die
X ) Ermittlung von Grundstiickswerten im

- Zwangsversteigeru ngsgerlcht - Landkreis Nordsachsen und Elbe-Elster

Bernhard-Goring-StralRe 64

signiert von:

am: 17.04.2026

mit:
digiSeal”
Gutachten by secrypt .

in der Volistreckungsversteigerungssache 457 K 244/25

Uber den Verkehrs-/ Marktwert (i. S. d. § 194 BauGB) des im

Grundbuch von Mutzschen, Blatt 335 eingetragenen Grundstiicks
Gutachten Nr.:

T-26/7

Bohlitzer Weg 7, 04668 Grimma / Mutzschen

Gutachten vom:
17.04.2026

Auftragserteilung:
22.01.2026

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag:
25.03.2026

Gutachten bestehend aus:

= Textteil: 42 Seiten
= Anlagen: 20 Seiten

Ausfertigung:
Nr.3von3
(zwei Printversionen, ein elek-
Der Verkehrs-/ Marktwert betragt zum Stichtag 25.03.2026 tronisch signiertes Exemplar)
rd. 35.000,00 Euro
(i. W. funfunddreiRigtausend Euro)
zur Beachtung:
= Residualwert in Abhangigkeit der Sanierungskosten
= fir die materielle Legalitdt der begonnenen Sanierung
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1 Zusammenfassung

Abschnitt 2: Auftrag und Vorgang (S. 4)

Bewertungsobjekt: Bohlitzer Weg 7, 04668 Grimma / Mutzschen

GBA Grimma, Grundbuch von Mutzschen, Blatt 335, BV-Nr.
1, Gemarkung Mutzschen, Flurstiick 298 (490 m?)

Ortstermin / Stichtag: 25.03.2026

Abschnitt 3: Rechtliche Gegebenheiten (S. 9)

Offentlich-rechtlich: bauordnungsrechtliche Besonderheiten (Sanierung ohne
Baugenehmigung)
privatrechtlich: ZV-Vermerk (11/4)

Abschnitt 4: Tatsachliche Eigenschaften (S. 13)

Grenzverhdltnisse: ohne (bekannte) Besonderheiten

Erschliefsung: ortsublich

Nutzung: ggw. nicht nutzbar, zuletzt eigene Wohnzwecke
Kurzbeschreibung: EFH-Grdst., 490 m?, leichte Hanglage; EFH, Bj. vor 1900, EG,

OG u. DG, begonnene Vollsanierung (inkl. neuer Geschoss-
decken), ca. 120 m? mogl. WFL; einfache / desolate Neben-
gebaude, Erdkeller, einfache / verwilderte AuBenanlagen

mdégl. Zubehér: ohne
maogl. Scheinbestanteile: ohne

Abschnitt 5: Verkehrswertermittlung (S. 23)

Blatt 335, BV-Nr. 1: rd. 35.000,00 Euro
(i. W. finfunddreiBigtausend Euro)

zur Beachtung:
= Residualwert in Abhangigkeit der Sanierungskosten
= f{ir die materielle Legalitdt der begonnenen Sanierung

GFL rel. WFL VW VW/WFL BW-Anteil
[m?] [m?] [Euro] [Euro/m?] [%]
490 120 35.000,00 289 42

Abschnitt 6: Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung I1) (S. 41)

Abt. I1/4: Vermerk Zwangsversteigerung: ohne
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2 Auftrag und Vorgang

2.1 Allgemeines

Grund der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Datum der Beauftragung:

Wertermittlungs-/
Qualitdtsstichtag:

geschlechterspezifischer
Hinweis:

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

versteigerungsverfahren 457 K 244/25 zu ermitteln. Auf die
vollstandige Wiedergabe des Auftragsinhalts wird hier ver-
zichtet und stattdessen auf den Bestellungsbeschluss vom

22.01.2026 verwiesen. U. a. ist zu berlicksichtigen, dass die
dinglichen Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs nicht wert-
mindernd zu beachten, jedoch die Betrdge, um den sich der
Verkehrswert bei tatsdchlicher Berlicksichtigung der Belas-
tungen mindern wiirde, anzugeben sind.

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

Amtsgericht Leipzig, Zwangsversteigerungsgericht
Bernhard-Goring-StraRRe 64, 04275 Leipzig
Herr Christoph Herzog, Markt 5, 04860 Torgau / Elbe

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

22.01.2026 (Posteingang)

Wertermittlungsstichtag Qualitatsstichtag
(WST, Zeitpunkt allg. (QST, Zeitpunkt maRgebl.
Wertverhaltnisse) Grundstilickszustand)
25.03.2026 25.03.2026
(Tag der Ortsbesichtigung) | (Tag der Ortsbesichtigung)

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

Anschrift: ~ Bohlitzer Weg 7, 04668 Grimma / Mutzschen

Amtsgericht: ~ Grimma Grundbuch: Mutzschen Blatt: 335

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.|Gemarkung Flurstick [Wirtschaftsart und Lage GrolRe

1 Mutzschen 298 Gebaude-/ Freiflache, Bohlitzer Weg 7 490 m?
Gesamtflache 490 m?
Abteilung |

Ifd. Nr.|BV-Nr. |Eigentliimer
1 1 geloscht
2 1 ..., geb. ...; eingetragen am 09.10.2017

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

1,2,3/11 geldscht

4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Leipzig, AZ.: 457 K 244/25);
eingetragen 14.10.2025

Abteilung IlI
grds. ohne Beachtung

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

An Gebauden existieren ein Wohnhaus (A), ein Schuppen (B), ein ehem. Stall (C), eine
Garage (D) sowie ein Erdkeller (E):

B@Rbs N241| K T242 | 243
324 Bohlitzer Weg

eigene Lageskizze ——

R
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2.3 Ortstermin

Durchftihrung: Antragsteller und Antragsgegner wurden mit Schreiben vom
23.01.2026 um Mitteilung zu vorliegenden Grundstiicksun-
terlagen und zu den Besichtigungsmoglichkeiten gebeten.

Hierauf wurde mit dem Antragsgegner der Ortstermin (fur
Mittwoch, den 25.03.2026, 11.00 Uhr) vereinbart, wozu mit
Schreiben vom 02.02.2026 geladen wurde.

Teilnehmer: =  Antragsgegner
= Sachverstandiger

Besichtigungsumfang: Die Besichtigung wurde im Hinblick auf den ruindsen Teil
des Nebengebdudes beschrankt, da der Antragsgegner Ge-
fahr fur Leib und Leben sieht. Auf die Innenbesichtigung von
Teilen der Nebengebdude (v. a. DG ehem. Stall (C), da ohne
Treppe) wurde verzichtet. Die Freiflache konnte wg. des
hohen Verwilderungsgrads kaum beschritten werden.

Dokumentation: Dokumentiert wurde schriftlich, fotografisch und mittels
Tonaufnahmegerat; zudem wurden aufgrund der beschrank-
ten Aktenlage 51 Vor-Ort-MaRe mittels Handlasergerat auf-
genommen.

Fotoaufnahmen: Der Antragsgegner wurde zu Beginn des Ortstermins tber
seine die Besichtigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der
Erstellung und Verwendung (auch Internet) von Fotoauf-
nahmen wurde zugestimmt. Die Erklarung ist schriftlich do-
kumentiert.

2.4 weitere Ankniipfungstatsachen

vom Auftraggeber iiber- [/1/ schriftl. Baulastenauskunft, 17.10.2025

gebene Unterlagen: /2/ Grundbuchauszug, 14.10.2025
vom Sachverstdndigen /3/ Vermessungsamt, 23.01.2026 (LRA LK Leipzig)
eingeholte Informationen: - Liegenschaftskartenausziige (1:500, 1:2000)

- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
/4/ schriftl. Altlastenauskunft, Umweltamt, 26.01.2026
/5/ schriftl. Trink-/ Abwasserleitungsauskunft, 27.01.2026,
06.01.2026
/6/ schriftl. Auskunft Kommunalverwaltung, 04.02.2026
- Bauplanungsrecht
- kommunale Warmeplanung
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- Abgaben / Beitrage ErschlieBungsflachen
- Bauakte
/7/ Bauakteneinsicht Stadtarchiv Grimma, 17.02.2026
/8/ schriftl. Leitungsauskunft Strom und Gas, 09.03.2026
/9/ fernmdl. Mitteilungen Antragsgegner, 10.11.2025,
01./09.12.2025 (Allgemeines, Ortstermine)
/10/ Kaufpreisauskunft Gutachterausschuss, 17.04.2026

Des Weiteren wurde im Internet recherchiert:

/11/ Geoportal Sachsenatlas
(https://geoportal.sachsen.de/)?!

/12/ Bodenrichtwertinformationssystem Sachsen
(https://www.boris.sachsen.de/)

/13/ Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) der Landes-
direktionen in Sachsen (https://rapis.sachsen.de/)

/14/ DIVIS - Die Denkmaldatenbank des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Sachsen? (nicht amtlich)

2.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]

[2]

3]

[4]

[5]

[6]
[7]

[8]

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

Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Leipzig 2025 (Untersuchungszeitraum
2022-2023): Gutachterausschuss im Landkreis Leipzig, Borna 2025.

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

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

Statistisches Bundesamt: Preisindizes fiir Wohnimmobilien, Vierteljahresergeb-
nisse nach Kreistypen ..., 4. V) 2025, erschienen am 25.03.2026.

Kleiber, W./Simon, N.: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kéln 2020.

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

Sprengnetter, H. O.: Grundstlicksbewertung, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020.

! https://geoportal.sachsen.de/mapviewer/resources/apps/sachsenatlas/index.html?stateld=efbab955-dcad-460c-
bab9-55dcad660c36
2 https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de/default.aspx?User=Gast

ER


https://www.boris.sachsen.de/
https://rapis.sachsen.de/
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2.6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ZVG: Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (Stand vom
19. Dezember 2022).

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

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

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

3.1 offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: Die Bauaufsichtsbehorde teilt mit /1/:
"unter Bezug auf lhr Schreiben ... teilen wir Ihnen mit, dass fiir das

Grundsttck in: 04668 Grimma, OT Mutzschen, Bohlitzer Weg 7
Flurstiick(e): 298

Gemarkung: Mutzschen

Stadt/Gemeinde: Grimma

Aktenzeichen: BL251531

keine Baulasten, weder belastende noch begiinstigende, im Bau-
lastenverzeichnis von Grimma eingetragen sind."

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

Die im Stadtarchiv eingesehene Bauakte enthalt /7/

= BGvom 17.09.1907 ("Neubau eines Stallgebaudes sowie
Umbau des Schornsteins im Wohngebaude")

= BGvom 09.06.1936 und Gebrauchsgenehmigung vom
14.01.1937 ("bauliche Veranderung im Wohnhaus"; ge-
meint ist 2. / sidwestlicher Bauabschnitt)

= Verfligung Baustopp / Aufforderung zum nachtraglichen
Bauantrag v. 10.05.1948 (2. Bauabschnitt Nebengebiude).

= Genehmigung der Stadtverwaltung vom 05.09.2003
("Neueindeckung des Daches im Grundstiick ...").

® u.a.m. (VerdauRerungsanzeigen, Genehmigung "Abputz"
Wohnhaus etc.).

Laut Antragsgegner hat dieser ab 2017 mit einer umfassen-
den Sanierung einschlief8lich der Neuherstellung konstrukti-
ver Bauteile (Geschossdecken) begonnen. Der Neubau von
z. B. Geschossdecken ist baurechtlich kein "bloRer Innenaus-
bau", sondern ein Eingriff in die Statik / tragende Struktur,
oft verbunden mit neuen Lastannahmen und relevant fiir

o
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Bauplanungsrecht /
Satzungen:

Brandschutz, Schallschutz und die Standsicherheit. Solche
Malnahmen werden regelmalig als wesentliche bauliche
Anderung gewertet und sind damit genehmigungspflichtig.

Selbst wenn im Einzelfall keine klassische Baugenehmigung
erforderlich ware, bedarf es dennoch des Nachweises, dass
mit dem Vorhaben keine Bedenken gegen die Standsicher-
heit (Statik) oder den Brandschutz vorliegen.

Da die Sanierung ab 2017 weder bauaktenkundig ist noch
It. Antragsgegner eine Baugenehmigung beantragt wurde,
sind diese BaumaRnahmen zumindest formell illegal; es
wird ungepriift Genehmigungsfahigkeit unterstellt, d. h.
ein nachtraglich erforderliches Genehmigungsverfahren
wertmindernd beachtet.

Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /6/:
"... auf Ihre Anfrage ... kann ich Ihnen Folgendes mitteilen:
Es handelt sich um ein unsaniertes Wohngebaude.

Fir Mutzschen gilt die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes
der ehemaligen Gemeinde Mutzschen vom 05.12.2003.

Einen Bebauungsplan gibt es hier nicht.

Anwendung findet § 34 BauGB.

Die nahere Umgebung entspricht einem Allgemeinen Wohnge-
biet (WA) nach§ 4 BauNVO.

Das Grundsttick befindet sich nicht in einem Erhaltungs-, Sanie-
rungs- oder Umlegungsgebiet.

Es gelten die Stellplatzsatzung und die Geholzschutzsatzung der
GroRen Kreisstadt Grimma.

Im Zusammenhang mit vorliegenden Archivakten hatten Sie sich
bereits an ... direkt gewendet.

ErschlieBung: Ansprechpartner ist das Tiefbauamt ...

Fir die o6ffentlich gewidmete Verkehrsanlage Bohlitzer Weg be-
stehen keine offenen Forderungen fir ErschlieBungs- oder Stra-
Renbaubeitrage.

Das Grundstiick liegt an einer 6ffentlichen Verkehrsflache
,Bohlitzer Weg" und innerhalb der bebauten Ortslage.
Abwasser und Trinkwasser sind in der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che vorhanden. Eine konkrete Auskunft kann bei ... abgefragt
werden (sh. Anlage Liste Versorgungstrager).

Loschwasser ist durch den Hydrant Untere HauptstraRe 39 mit
79 m3/h gesichert.

Die Kommunale Warmeplanung fiir Grimma befindet sich gerade
in der Erstellung und soll voraussichtlich im 1. Quartal 2026 be-
schlossen werden. Nach aktuellem Arbeitsstand ist fiir Mutzschen
keine zentrale Warmeversorgung geplant. ..."
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Denkmalschutz:

Wasserrecht:

Naturschutzrecht:

Altlasten:

Abgabensituation:

Nach Onlineprasentation des Landesamts flir Denkmalpfle-
ge Sachsen /14/ ist das Bewertungsobjekt kein Baudenkmal
i. S. d. SachsDSchG.

Im Umfeld des Bewertungsobjekts befindet sich ein Kultur-
denkmali. S. d. SdchsDSchG (Bohlitzer Weg 6: Wohnhaus in
offener Bebauung), so dass denkmalrechtliche Belange des
Umgebungsschutzes zu beachten sind. Vorhaben in der Um-
gebung von Kulturdenkmalen sind genehmigungspflichtig.

I. d. R. sind gewachsene Ortslagen auch archaologische Rele-
vanzgebiete.

Das Denkmalverzeichnis unterliegt Ifd. Anderungen.

Wasserrechtliche Belange sind nicht offenkundig; hierzu
wurde im Sachsenatlas /11/ recherchiert; weitere konkrete
Uberpriifungen wurden nicht vorgenommen. Laut Liegen-
schaftskartenauszug (Anlage 3) ist das Bewertungsobjekt
nicht in einem Uberschwemmungsgebiet gelegen. Es wird
unterstellt, dass keine wasserrechtlichen Beschrankungen
bestehen.

Naturschutzrechtliche Belange sind nach Sachsenatlas /11/
nicht offenkundig; weitere konkrete Uberpriifungen wurden
nicht vorgenommen. Es wird unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt nicht vom Naturschutz betroffen ist.

Die Auskunft des Umweltamtes lautet /4/:

"Flurstiick Nr. 298 der Gemarkung Mutzschen ...

Das o.g. Flurstiick ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht als alt-
lastverdachtige Flache oder Altlast entsprechend § 2 Abs. 5 und
Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998
im Sachsischen Altlastenkataster erfasst. ..."

Riickstandige oder konkret absehbare Erschliefungsbeitrage
(§ 127 BauGB), (andere als die genannten) Beitrage und Ab-
gaben fir die Herstellung oder den Ausbau sonstiger Er-
schlieBungsanlagen (Hausanschlusskosten, Baukosten-
zuschiisse) sowie sonstige Beitrage und Abgaben sind im
Rahmen der Wertermittlung nicht bekannt geworden.

Dem Antragsgegner sind solche Abgaben nicht bekannt.

= Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /6/:

"... Fur die 6ffentlich gewidmete Verkehrsanlage Bohlitzer Weg
bestehen keine offenen Forderungen fir ErschlieBungs- oder
StraBenbaubeitrage. ..."

M
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= Der Abwasserzweckverband teilt allerdings absehbare
Forderungen mit /4/ (zur ErschlieRung s. Abschnitt 4.2):

"... Fir die Vorverlegung des Schmutzwassergrundstiicksanschlus-
ses werden seitens des Versorgungsverbandes ... 1.895,23 € nach
Fertigstellung der Umbindung und Nutzung des Anschlusses er-
hoben. ..."

Andere rickstandige 6ffentliche Lasten, wie am Bewertungs-
objekt lastende Steuern, wurden nicht recherchiert.

Fiir diese Wertermittlung wird von einem abgabenfreien Zu-
stand ausgegangen; mogliche Abgaben sind daher zusétzlich
zu beachten. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit der Angaben
zur Abgabensituation wird nicht tbernommen.

3.2 privatrechtliche Gegebenheiten

grundbuchgesicherte
Rechte / Lasten:

Miet-/ Pachtvertrdge:

Abteilung Il
= |fd. Nr. 4: Vermerk Zwangsversteigerung

Abteilung Il
Grds. und auftragsgemall ohne Beachtung.

Fremdgrundstiicke

Dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken sind im Rahmen
der Wertermittlung nicht bekannt geworden / offensichtlich
und dem Antragsgegner nicht bekannt. Konkrete Uberprii-
fungen wurden nicht angestellt.

Solche Vertradge betreffen das Bewertungsobjekt offenkun-
dig und nach Auskunft des Antragsgegners nicht.
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4 Tatsachliche Eigenschaften

4.1 Lage

Makrolage:

Mikrolage (Anlage 3):

Bundesland: Freistaat Sachsen, Landkreis: Leipzig,
Gemeinde: 04668 Grimma, Ortsteil Mutzschen

Die Stadt Grimma ist ca. 25 km slid6stlich von Leipzig und
ca. 75 km nordwestlich von Dresden gelegen. Uberregional
ist die Stadt vor allem Uiber die Autobahn 14 an den Verkehr
angebunden. Ein Regionalbahnhof befindet sich in Grimma,
der nadchste IC-Haltepunkt in Leipzig.

Wirtschafts- (BIP) und Kaufkraft (VEK, verfliigh. Einkommen)
sind bundesweit unterdurchschnittlich3:

Leipzig, Leipzig, NUTS
Landkreis 2-Region Sachsen | Deutschland
BIP je EW 32.087 € 38.288 € 35.982 € 46.264 €
VEK je EW 25.523 € 22.928 € 23.563 € 25.830 €

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

Bevolkerung in der Gemeinde
28500 28% .
2
S 28250 >Q/ 26% &
w A
28.000 24%
31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2015 2020 2021 2022
— EiNW. 28480 | 28149 | 28.054 = 28205
e > 65 Jahre 25% 27% 28% 28%
eigene Grafik —

Die Stadt Grimma lbernimmt die Funktionen eines Mittel-
zentrums und verfiigt iber entsprechende 6ffentliche Infra-
struktur- und Versorgungseinrichtungen des taglichen Be-
darfs (Gymnasium, Krankenhaus etc.). Einkaufsmoglichkeiten
befinden sich in der Innenstadt und am Stadtrand.

Der Ortsteil Mutzschen wurde 2012 nach Grimma eingemein-
det und befindet sich ca. 11 km nordéstlich des Stadtzent-
rums. Der Ortsteil hat ca. 1.100 Einwohner, eine Kindertages-
statte, eine Grundschule, wenige Geschafte fiir Waren des
taglichen Bedarfs, kaum gastronomische Einrichtungen und
eine arztliche Grundversorgung. Eine Bushaltestelle (Werms-
dorf / Grimma) befindet sich fuBlaufig erreichbar am Markt.

3 [1], BIP, BWS kreisfreie Stadte / Landkr., 1994-2023; [1], Einkommen priv. HH, kreisfreie Stidte / Landkr., 1995-2023.
4 Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen (http://www.statistik.sachsen.de/appsl1/Gemeindetabelle).
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Das Bewertungsobjekt liegt in einer NebenstralRe der Haupt-
straBe und ca. 200 m siidlich des Rathauses. Das bauliche
Umfeld besteht aus Wohnhausern in offener Bauweise, aller-
dings auf der gegeniiber liegenden StraRenseite atypisch aus
einem groReren Gewerbegrundstlick. Stdlich des relevanten
Grundstuicks befindet sich eine Park-/ Freilagerflache eines
Gewerbetreibenden. Das stadtebauliche Bild ist einfach; ne-
ben der Uneinheitlichkeit bestehen auch bauliche Missstande.

Das Grundstlick grenzt unmittelbar an eine 6ffentlich befahr-
bare Verkehrsflache (Bohlitzer Weg, Tempo-30-Zone); die Er-
schlieRung ist gesichert.

Ortsunibliche Immissionen sind zum Ortstermin nicht erkenn-
bar / wahrnehmbar gewesen.

4.2 Grundstiicksgestalt und ErschlieBung

Grundstiicksgestalt
(Anlage 3):
Grenzverhiiltnisse:
Baugrund, Grundwasser:

ErschliefSung:

polygonal / individuell, fir die bauliche Nutzung noch zweck-
maRig, im Mittel ca. 25 m x 20 m;
nach Siiden ansteigende Topografie (um ca. 3,9 m)

offene Bauweise, tw. grenzstandige Gebaude
gewachsener, normal tragfahiger Baugrund®

StraBenart /-ausbau: kommunale StralRe, ErschlieBungsfunk-
tion, Tempo-30-Zone, Stralle tw. mit Asphalt und tw. nur
schwach befestigt (Schotter), keine gekennzeichneten
Parkmoglichkeiten, keine Gehwege, augenscheinlich ein-
facher Zustand;

Ver-/ Entsorgungsleitungen: ortstblich (Trinkwasser, Abwas
ser zentral, Elektrizitat, Erdgas)

Hinweis: Der Trink-/ Abwasserzweckverband teilt mit /4/:

"... das 0.g. Grundstlick verfligt Gber einen Trinkwasserhausan-
schluss, einen Schmutzwassergrundstiicksanschluss sowie einen
Niederschlagswasseranschluss. Die Lage der Trink- und Schmutz-
wasseranschlussleitungen kénnen Sie aus dem beigefiigten Lage-
plan entnehmen.

Das Grundsttick verfuigt bisher Gber ein Trockenklo (abflusslose
Sammelgrube). Das Grauwasser wurde ohne weitere Behandlung
in den jetzigen Regenwasserkanal geleitet. Mit Fertigstellung der

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

m



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/7, Mutzschen
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 457 K 244/25 Abschnitt 4

4.3 Nutzung

Nutzung:

Schmutzwasserkanalisation in Mutzschen im Jahr 2014 wurden
die jeweiligen Eigentlimer aufgefordert, ihre Grundstiicksentwas-
serung an den Stand der Technik anzupassen, d.h. alles anfallende
Schmutzwasser auf den neuen Schmutzwassergrundstiicksan-
schluss anzubinden und die Gruben auRer Betrieb zu nehmen. Das
ist bisher hier nicht erfolgt.

Der Neueigentiimer muss die Grundstiicksentwasserung dahinge-
hend anpassen. Fir die Vorverlegung des Schmutzwassergrund-
stiicksanschlusses werden seitens des Versorgungsverbandes ...
1.895,23 € nach Fertigstellung der Umbindung und Nutzung des
Anschlusses erhoben."

Der Antragsgegner gibt gegenteilig an, dass nach seiner
Kenntnis (von den Voreigentiimern) vor Wohnhausumbau
nur in die Sammelgrube entwassert wurde und im Bereich
der alten Hauseingangstir eine (bis dato blinde) Anschluss-
leitung an den Schmutzwasserkanal liege. In diese Anschluss-
leitung hat der Antragsgegner bereits die Rohinstallation (un-
ter Rohbeton Erdgeschoss) eingebunden.

Aus dem Lageplan des Versorgungsverbands geht hervor,
dass der Schmutzwasser-Grundstiickshausanschluss in direk-
ter Ndhe der alten Hauseingangstir liegt; der diesbezligliche
Schachtdeckel ist in der Ortlichkeit erkennbar. Eine Grund-
stiicksanbindung an den Regenwasserkanal ist im Lageplan
nicht eingezeichnet.

Das Bewertungsobjekt wurde - soweit bekannt - bislang zu
Wohnzwecken durch die Grundstiickseigentiimer genutzt.
Der dz. Grundstiickseigentiimer hat das Objekt leer stehend
Ubernommen und bislang wg. Aus-/ Umbauarbeiten keine
Nutzung aufgenommen; geplant war ebenfalls eine Eigen-
nutzung zu Wohnzwecken.

4.4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Gebadude und AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist; in einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Es werden nur offen-
sichtliche und vorherrschende Merkmale aufgefiihrt, soweit sie ohne Zerstérung erkenn-
bar sind; Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage

=
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der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Bauteilbeschadigende Untersuchungen und Funk-
tionsprifungen (z. B. der Heizung und der Fenster) sowie bauphysikalische, chemische
u. a. Untersuchungen (z. B. Feuchtigkeitsmessungen) oder energetische Untersuchungen
(z. B. gemalR § 10 (2) GEG) wurden nicht durchgefiihrt.

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

4.4.1 Wohnhaus (A)

Gebaudeart und -konstruktion
Art / Typ des Gebdudes: frei stehendes EFH, EG, OG, ausgeb. DG (0. Drempel)
Baujahr: vor 1900 (vermutlich um 1800)

Hinweis: Laut Bauakte wurde das Gebdude um 1936

baulich nach Siidwesten erweitert; in der Ortlichkeit

sind keine abweichenden Bauabschnitte / Bauweisen
erkennbar; der Dachstuhl ist komplett verkleidet.

Modernisierungen (n. 1990): 1990 bis 2015: Fenster, Dacheindeckung;

2017 - 2023: umfangreicher Riickbau (inkl. Innenwéande,
Geschossdecken und FuRboden), Abgrabung im EG,
Horizontalsperre Mauerwerk im Injektionsverfahren
mit Druck (dg. vertikal von auBen ausstehend), Roh-
betonfulRboden EG inkl. Abwasserrohre (alle Rdume
im EG mit Abwasseranschluss; ein Raum als Bad), Ein-
bindung Abwasser in die 6ffentliche Abwasserkanali-
sation (im Bereich der urspr. Hauseingangstir), beide
Geschossdecken inkl. Ddammung und Rohbelag, im
EG Innenwédnde aus Ziegelmauerwerk (Putz tw. feh-
lend), im OG und DG weithin Trockenbauarbeiten
(Standerwéande, Vorwand zur Stralle, Dachschragen,
Decken), Fenster zur StraBe, Elektroinstallation inkl.
Zahler-/ Sicherungskasten und tw. Verkabelung, Zwi-
schensparrendammung 20 cm inkl. Dampfbremse)

Hinweise:

= Die Arbeiten wurden It. Antragsgegner in Eigenleis-
tung vorgenommen, allerdings It. diesem unter fach-
kundiger Mitwirkung; die Elektroanlage sei noch nicht
vom Fachmann abgenommen. Augenscheinlich sind
die Arbeiten gut ausgefihrt.

]
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= Die Arbeiten erfolgten It. Antragsgegner ohne Bau-
antrag /-genehmigung.

Erweiterungsmdglichkeiten: ohne
AufSenansicht: alte / schadhafte Putzfassade auf Mauerwerk

Konstruktion: Konstruktionsart: massiv / konventionell;

Fundamente: Streifenfundamente (It. Antragsgegner
keine Fundamente vorhanden);

AuBenwaéande: Bruchsteinmauerwerk (im EG ca. 0,67 m,
im OG ca. 0,49 m), Sockel-Horizontalsperre mittels
Druck-Injektionsverfahren, im OG zur StraRe mit Vor-
wand (inkl. Vorwand ca. 18 cm vor Mauerwerk);

Innenwadnde: EG mit Ziegelmauerwerk nach 2016 (Putz
tw. fehlend), sonst Gipskarton-Standerwande;

Geschossdecken: Holzbalkendecken nach 2016 inkl.
Dammung mit Mineralwolle;

Dach: Satteldach als Pfettendachstuhl (It. Antragsgegner
"alt", mittig einfach stehend (Sdulen weithin erneu-
ert), Dachziegel um 2015 (lt. Antragsgegner), nach-
tragliche Zwischensparrenddmmung bis inkl. oberste
Geschossdecke nach 2016 (It. Antragsgegner, 20 cm)

Gebdudemafe: Eine Bauakte zum Gebaude konnte nicht recherchiert
werden /6/, /7/. Die Bruttogrundflache (BGF, DIN 277,
ohne Bereich c) betrdgt nach eigenen Vor-Ort-MaRen:

Erdgeschoss i.M.11,3mx6,5m 73,5 m?
Obergeschoss i.M.11,3m x6,5m + 73,5 m?
Dachgeschoss i.M.11,3m x6,5m + 73,5 m?
Summe = 220,5m?
rd. 221 m?
Traufhohe lGber Geldande, ca. = 4,8 m
Firsthohe lber Geldande (Dachiberstand), ca. | = 8,6 m
Energieeffizienz: kein Energieausweis vorhanden; offenbar einfacher bis

guter energetischer Standard (Modernisierungen der
AuBenhdiille: tw. Fenster, Dach inkl. DAmmung)

Ausfiihrung und Ausstattung

Bodenbeldige: nicht vorhanden
Wand-/ Deckenbekleid.: nicht vorhanden
Fenster: tw. mittlerer Standard nach 1990 (Kunststofffenster,

zweifache ISO-Verglasung);
Fenster zur Stralle besserer Standard (Kunststofffenster,
dreifache ISO-Verglasung, geringe GroRe);

2
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zwei Dachflachenwohnraumfenster um 2015 (Kunst-
stoff, geringe GrolRe)

Tiiren: Hauseingangstiir: ohne (Provisorium);
Innentiiren: nicht vorhanden

Innentreppen: nicht vorhanden (Treppenauge vorhanden)

Elektrik: Sicherungskasten mit Kippsicherungen und Fl-Schalter,
digitaler Stromzahler, weitere Verkabelung bereits
vorhanden (Elt-Anlage noch nicht abgenommen)

Sanitdir: nicht vorhanden (Abwasseranschliisse im EG an Beton-
Durchfiihrungen vorhanden)

Heizung / Warmwasser: nicht vorhanden

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten
Bes. Bauteile / Einrichtungen: Schornstein (massiv / konventionell)

Bes. Ausbauten: ohne (abgesehen von Fertigstellungsbedarf)

Raumaufteilung / Nutzflache

Raumaufteilung: Der Sachverstandige hat die Raumaufteilung anhand der
eigenen Vor-Ort-Kenntnisse in Anlage 2 skizziert; hierauf
wird verwiesen.

OG und DG weisen geringe Deckenhohen auf (< 2,14 m)
und sind i. S. d. § 47 (1) SachsBO® insoweit kein Wohn-
raum; zudem ist ein Zimmer nur {iber ein kleines (zum
Ortstermin noch mit Trockenbau verschlossenes) Dach-
flachenfenster natirlich belichtet, das vermutlich i. S. d.
§ 47 (2) SachsBO” nicht ausreichend groR ist.

Nutzfldche / Raumhéhe: Wohn-/ Nutzflaichenberechnungen liegen nicht vor. Laut
Antragsgegner betriige die Wohnfldche ca. 120 m2.

Nach eigenen Vor-Ort-Malen ergibt sich die Wohn-/
Nutzfliche (Erdgeschoss im Rohbau) in etwa wie folgt?:

EG, Flur (Rohbau) 9,6 m?
EG, geplante Kiiche (Sidwesten, Rohbau) + 13,3 m?
EG, geplanter ASR (zum Hof, Rohbau) + 6,4 m?
EG, geplantes Bad/WC (zur StraRe, Rohbau) | + 14,8 m?
Erdgeschoss (Rohbau) = 44,1 m?

6 "Aufenthaltsrdume miissen eine lichte Raumhéhe von mindestens 2,40 m haben. Aufenthaltsrdume im Dachraum
mussen eine lichte Raumho6he von mindestens 2,30 m Uber mindestens der Halfte ihrer Grundflache haben;
Raumteile mit einer lichten Hohe bis 1,50 m bleiben auBer Betracht. ..."

7 "Aufenthaltsraume miissen ausreichend beliiftet und mit Tageslicht belichtet werden kénnen. Sie miissen Fenster
mit einem RohbaumaR der Fensteréffnungen von mindestens einem Achtel der Netto-Grundflache des Raumes ein-
schlielich der Netto-Grundflache verglaster Vorbauten und Loggien haben."

8 Eigene Berechnungen (nach WoFIV) ausschlieRlich fiir diese Wertermittlung und nicht {ibertragbar.

]
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OG, groRes Zimmer, ca. 34,0 m?
OG, kleines Zimmer, ca. + 15,3 m?
Obergeschoss = 49,3 m?

Dachgeschoss insges. (Raume nicht einzeln
ausgemessen, i. S. d. WoFlV), ca. = 28 m?

Die ggw. Gesamtflache ergibt sich insoweit mit:

Erdgeschoss (Rohbau) 44,1 m?
Obergeschoss + 49,3 m?
Dachgeschoss + 28,0 m?
Summe = 121,4 m?

rd. 121 m?

Das Verhaltnis von Bruttogrund- und Nutzflache betragt:

Bruttogrundflache (BGF; EG) 221 m?
Wohnflache (WFL; EG), rd. / 121 m?
BGF / WFL = 1,83

Die Verhaltniszahl ist in seiner Aussagekraft beschrankt,
da altere Gebaude i. d. R. aufgrund ihrer unzeitgemalen
Bauweisen hohere als tbliche Verhadltniszahlen aufwei-
sen. Zudem existiert hier kein Drempel.

Die Raumhohen betragen nach eigenen Vor-Ort-MaRen:

Erdgeschoss (OK Rohbeton/UK unverklei- = 2,59 m
dete Decke)
Erdgeschoss (OK Rohbeton/UK unverklei- = 2,35 m
dete Deckenbalken)
Obergeschoss (OK FuRb./UK GK-Decke) = 2,14 m
Obergeschoss (OK FuBb./UK Deckenbalken) | = 1,97 m
Dachgeschoss (OK FuBb./UK GK-Decke) = 2,10 m
Dachgeschoss (Abseite) = 1,09 m
Wirtschaftliche Wertminderungen, Belichtung / Besonnung
Wirtsch. Wertminderungen: 0OG und DG mit unzeitgemafen Deckenhdhen
Belichtung / Besonnung: einfach / geringe Fensterflache
Baumangel und Bauschdden / Allgemeinbeurteilung
erkennbare Es existieren zahlreiche Baumangel /-schaden; die Auf-

Baumdingel /-schéden®: zahlung hierzu ist nicht abschliefSend.

® Baumingel /-schidden sind insoweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar waren und einen Instandhal-
tungsriickstau darstellen. Gegebenenfalls verdeckte / nicht Gberprifbare Médngel und Schaden sind zusétzlich zu be-
achten. Schaden im geringen Ausmalt, die durch den bestimmungsgemafen Gebrauch (Abnutzung, Alterung, Witte-
rung etc.) der Sache gewdhnlich eintreten, sind hier nicht aufgefiihrt.

&
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sonstige
Baumdngel /-schédden:

Allgemeinbeurteilung:

4.4.2 Nebengebdude

Schuppen (B):

ehem. Stall (C):

]

AuRenansicht
» umfassende Putzschaden, Risse (v. a. Nordgiebel)

Innenansicht

= nach wie vor Absandungen am Bestandsmauerwerk
(unbekannt, ob Restfeuchte nach Horizontalsperre
oder anhaltende Mauerwerksfeuchte)

= umfassender Fertigstellungsbedarf nach begonnener
Vollsanierung (fehlend u. a.: Bodenbeldge, Wand-/
Deckenbekleidungen, Tiiren, Treppen, weithin techn.
Installationen)

Verdeckte Baumangel /-schaden sind nicht bekannt.

Das Gebaude befindet sich in einem ggw. nicht nutzba-
ren Zustand; die begonnene Vollsanierung inkl. Entker-
nung ist umfassend zu Ende zu fihren.

Die bisherigen Arbeiten inkl. neue Geschossdecken und
Rohbetonboden im EG wurden It. Antragsgegner in Ei-
genleistung vorgenommen, allerdings augenscheinlich
gut ausgefiihrt. Die Arbeiten erfolgten It. Antragsgegner
ohne Bauantrag /-genehmigung.

Der energetische Zustand ist tw. verbessert (Fenster,
Dach) und im Ubrigen unzeitgemaR.

Die Raumstrukturen sind im OG und DG v. a. durch ge-
ringe Deckenhdhen gekennzeichnet.

Gebadudeart: Schuppen, eingeschossig;

Baujahr: vor 1980;

Bauweise: massiv / konvent. als Anbau zw. Wohnhaus
und ehem. Stall (C) (Mauerwerk, flaches Pultdach,
Eindeckung mit Wellasbest-Betontafeln);

Gebidudemale: ca. 3,3 m x 2 m x 1 Ebene = 7 m? BGF,
Hohe . Geldande ca. 2,4 m;

Ausbau: einfacher Ausbau vor 1980;

Baumangel /-schaden: diverse;

Allgemeinbeurteilung: desolater Bauzustand, unzeitge-
malke Baumaterialien

Gebaudeart: ehem. Stallgebdude, Waschkiche etc., Heu-
boden;
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Garage (D):

Erdkeller (E):

Baujahr: zwei Bauabschnitte (vor 1945/um 1948);

Bauweise: massiv / konvent. (Bruchstein- u. Ziegelmau-
erwerk, Massivdecke (tw. Kappendecke, tw. Hohlbe-
tondielen zw. Stahltragern, holzkonstr. Pultdach (n.
urspriingl.), Eindeckung mit Wellasbest-Betontafeln);

Gebiudemale: ca. 12,5 m x 4,0 m x 2 Ebenen = 100 m?
BGF, Traufhohe . Geldnde ca. 4,7 m;

Ausbau: einfacher Ausbau vor 1980;

Baumangel /-schaden: diverse, zweiter Bauabschnitt
ruinds (schwere Einregnung u. a.);

Allgemeinbeurteilung: desolater Bauzustand, zweiter
Bauabschnitt ruinds, unzeitgemale Baumaterialien

Gebaudeart: Garage;

Baujahr: schatzungsweise um 1980;

Bauweise: massiv / konvent. (Mauerwerk, massives
Flachdach (Hohlbetondielen zw. Stahltragern), Bitu-
menbahn);

Geb3dudemale: ca. 5,1 m x 3,5 m x 1 Ebene = 18 m? BGF
(Innenmali: ca. 4,6 m x 3,0 m);

Ausbau: einfacher Ausbau a. d. Bj.;

Baumangel /-schdden: ohne (ggfl. Feuchtigkeit von oben
im Bereich der Traufe und korrodierter Stahltrager);

Allgemeinbeurteilung: normaler Bauzustand, unzeitge-
malke Baumale

Gebaudeart: Erdkeller (Uber ehem. Stall (C) begehbar);

Baujahr: vor 1900;

Bauweise: massiv / konvent. (Bruchsteinmauerwerk,
Tonnengewdlbe);

Gebdudeinnenmale: ca. 2,20 m x 3,41 m, Scheitelhohe
1,65 m;

Baumangel /-schaden: ohne;

Allgemeinbeurteilung: guter / baujahresentsprechender
Bauzustand

4.4.3 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Aufienanlagen:

Ver-/ Entsorgungsleitungen:

Hof-/ Wegebefestigungen:

ohne (direkt in das Gebaude einbindend), It. Abwasser-
leitungsauskunft alte Sammelgrube (nicht gesichtet)

nicht nennenswert

E3
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Einfriedungsanlagen:

Sonstiges:
n. bauliche Aufsenanlagen:

Allgemeinbeurteilung:

Bruchsteinmauer zum Nachbarn Flst. 299 (Grundsticks-
zugehorig nicht zweifelsfrei zu erkennen, Maschen-
drahtzaun auf der Krone It. Auftraggeber zum Bewer-
tungsobjekt), einfache Zdune vor 1990

ohne (ggfl. alte Abwassersammelgrube)
nicht nennenswert / stark verwildert

Die sichtbaren AuBenanlagen sind mit Ausnahme der
Bruchsteinmauer zum Nachbargrundstick Flst. 299 ge-
ringen Umfangs und einfachen Zustands. Nicht bauliche
Auflenanlagen sind nicht nennenswert.

Hinweis: Das Gelande auf dem Bewertungsobjekt steigt
nach Siden deutlich an (ca. 3,9 m), wobei das stidostli-
che Nachbargrundsttick Flst. 297/1 geringer Hohe ist (ca.
minus 2,0 Meter). Der Gelandeabfall erscheint keines
natlirlichen Ursprungs, sondern abgegraben; diese Kante
ist unbefestigt (i. Ggs. zum Nachbargrundstiick Flst. 299
mittels Stlitzmauer).

4.5 Zubehor und Scheinbestandteile

mégliches Zubehor:

méogliche Scheinbestandteile:

=

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

Augenscheinlich sind keine solche (brauchbaren) Sachen
vorhanden.

Scheinbestandteile (§ 95 BGB) sind zu voriibergehendem
Zweck eingefiigt und gehoren nicht zu den wesentlichen
Bestandteilen des Gebaudes / Grundstucks.

Laut Antragsgegner sind keine solche Bestandteile vor-
handen.
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5 Verkehrswertermittlung
5.1 Vorbemerkungen

Die Bewertung erfolgt dem Bewertungsanlass entsprechend ohne Beachtung dinglicher
Rechte / Lasten, moglichen Zubehors und maoglicher Scheinbestandteile.

Der Verkehrswert (Marktwert)1° ist der wahrscheinlichste Kaufpreis im nachst méglichen
Kaufvertragstermin. Es handelt sich um einen zukunftsorientierten Wert, d. h. der Wert
ergibt sich aus dem zukiinftigen Nutzen des Bewertungsobjekts. Die ImmoWertV und
einschlagigen Wertermittlungsrichtlinien fordern daher, die Verkehrswertermittlung
auf nutzbare bauliche Anlagen, nicht z. B. auf abbruchreife oder funktionslose bauliche
Anlagen zu beziehen. Wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlagen weisen eine wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer auf; sie werden marktiblich ersatzweise hergestellt (Substitu-
tionsgebdude).

Das Wohnhaus (A) ist im ggw. Bauzustand nicht baulich nutzbar; vor Nutzungsaufnah-
me ist die begonnene Sanierung fortzufiihren. Diese SanierungsmaRnahmen werden
aus bewertungstheoretischen Griinden als bereits durchgefiihrt unterstellt; hiermit
verbundene Kosten werden als Werteinfluss im Rahmen der besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht (s. Abschnitt 5.4.2, Erlauterung S10).

5.2 Verfahrenswahl

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

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

Mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicke werden gewdhnlich zur rendite-
unabhangigen, personlichen und zweckgebundenen Eigennutzung verwendet oder ge-
kauft. Die Verkehrswertermittlung solcher Grundstiicke erfolgt nach dem Sachwertver-
fahren, welches ausgehend vom Herstellungsaufwand den Zeitwert der Substanz be-
stimmt. Die fir die Sachwertermittlung erforderlichen Daten liegen in hinreichender
Qualitat vor (Bewertungsmodell des 6rtlichen Gutachterausschusses; [2], [3]).

Steht flir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tblicherweise die zu
erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung) im Vordergrund, so ist das Ertrags-
wertverfahren vorrangig anzuwenden. Bei E/ZFH-Grundstlcken ist dies nicht der Fall;

10 § 194 BauGB: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

=
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der Ertragswert wird deshalb nur stitzend ermittelt. Fiir die in der Ertragswertermitt-
lung benotigten Daten liegen Angaben des Gutachterausschusses vor ([2], [3]).

Fir die Belange der Sach- und Ertragswertermittlung gilt: Bei wirtschaftlich und recht-
lich nutzbaren Gebduden ohne wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Ist-Zustand sind
aus bewertungstheoretischen Griinden die Wertermittlungsverfahren nur dann anwend-
bar, wenn notwendige SanierungsmaRnahmen als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den; diesbzgl. Kosten sind dann ein besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.

5.3 Vergleichswertermittlung
5.3.1 Vergleichswert aus Kaufpreisen (§ 25 ImmoWertV)

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

Die Kaufpreisauskunft des Gutachterausschusses /10/ ergab fir die Auswahlkriterien

Lage: Gemarkung Mutzschen

Objekt: E/ZFH, Wiederverkauf, Bj. vor 1945, alle Sanierungsstinde (s = komplett saniert, ts =
teilsaniert, us = unsaniert)

Kaufdatum: |ab 01.01.2023

folgende Vergleichspreise (anonymisiert):

Nr. |Datum Lage GFL Bj. Gebadudeart / ber. KP | WFL |KP/WFL
[m?] San.-Zustand [€] [m?] | [€/m?]
1 | 01/23 | Randlage 380 - EFH / unbek. 55.000 - -
2 | 01/23 | Randlage 310 - fEFH, massiv / unbek.| 20.000 - -
3 | 01/23 | Zentrum 480 - fEFH, massiv / unbek.| 76.000 - -
4 | 05/23 | Randlage 260 - EFH / unbek. 5.000 - -
5 | 09/23 | Randlage 500 - EFH / unbek. 58.000 - -
6 | 06/24 | Randlage 1.780 - EFH /us 42.000 - -
7 | 04/25 | Randlage 220 - EFH / unbek. 18.000 - -
8 | 06/25 | Randlage 660 | 1900 | EFH / unbek. 99.900 - -
9 | 07/25 | Zentrum 197 - EFH / unbek. 37.500 - -
10 | 09/25 | Zentrum 723 - EFH / unbek. 45.000 - -

Die wenig differenzierte Kaufpreisauskunft enthalt folgende Bemerkungen /10/:

Nr. Bemerkungen (Kaufpreisauskunft)
Garage

WIN |-

=]
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O (N[ |~

Nebengelass

10 |-

Der Sachverstandige hat zu den Kauffallen im Internet recherchiert (Luftbild, StraBen-
bildansichten etc.), obgleich ausfiihrliche eigene Erhebungen zu wertbildenden Grund-

sticksmerkmalen mit vertretbarem Aufwand nicht moglich sind:
Nr. Bemerkungen (Sachverstandiger)
1 |[Bj. vor 1945, KG nicht erkennbar, EG, OG, n. ausgeb. DG, freistehend, teilsaniert
2 |Bj. vor 1945, KG nicht erkennbar, EG, 1. und 2. OG, n. ausgeb. DG, freistehend, unsaniert
3 |Bj. vor 1945, KG, EG, OG, n. ausgeb. DG, in Reihe, teilsaniert
4 |Bj. vor 1945, EG, OG, n. ausgeb. DG, unsaniert
5 |freistehend, sonst keine Informationen vorliegend
6 |freistehend, sonst keine Informationen vorliegend
7 |freistehend, sonst keine Informationen vorliegend
8 |Bj. vor 1945, KG nicht erkennbar, EG, OG, vermutl. n. ausgeb. DG, in Reihe, teilsaniert
9 |einseitig angebaut, sonst keine Informationen vorliegend
10 |Hinterliegergrundstiick, keine Informationen vorliegend
Keines der Vergleichsobjekte erscheint gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar, da

das Bewertungsobjekt einerseits zustandsbedingt unbewohnbar ist, andererseits mit der
bereits begonnenen Sanierung bereits riickgebaut und tw. bereits neuwertig ausgebaut

ist

(z. B. Geschossdecken und Dacheindeckung nebst -dammung).

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

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

Das Dilemma des direkten Preisvergleichs fiir die Vergleichswertermittlung bebauter Grund-
stiicke besteht nun darin, dass das (zum jeweiligen Kaufzeitpunkt) im Einzelfall gegebene ,,In-
nenleben" der bebauten Vergleichsobjekte mit der Kaufpreissammlung fiir einen fundierten
Preisvergleich nicht hinreichend erfassbar ist. Denn der Gutachterausschuss hat i.d.R. auch kein
Betretungsrecht der baulichen Anlage und wire im Ubrigen mit der Erfassung aller baulichen
Merkmale personell Giberfordert. Auch der Sachverstandige, der die entsprechenden Vergleichs-
preise heranziehen mochte, hat kein Betretungsrecht. Es muss sogar davon ausgegangen werden,
dass die Vergleichsobjekte vielfach noch nicht einmal von aulRen besichtigt werden. Wird der
Marktwert eines bebauten Grundstiicks im Wege des direkten Preisvergleichs ohne sachkundige
Erfassung des Innenlebens der Vergleichsobjekte bestimmt, lauft das Vergleichswertverfahren
auf einen Preisvergleich mit Unbekannten hinaus und kommt einer Fahrt ins Blaue gleich. ..."

Die Grundstiicksmerkmale der vorliegenden Vergleichsobjekte sind nicht hinreichend
bekannt, bspw. den Ausbauzustand betreffend. Das Vergleichswertverfahren anhand
von Kaufpreisen ist hier i. S. belastbarer Wertermittlungsergebnisse nicht anwendbar.

=
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5.3.2 Vergleichswert aus Vergleichsfaktoren (§ 26 ImnmoWertV)

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

Vergleichsfaktoren flr den regionalen und sachlichen Teilmarkt liegen nicht vor. Die im
betreffenden GMB als Vergleichsfaktoren genannten Kaufpreise je Quadratmeter Wohn-
flache ([2], S. 35) sind keine Vergleichsfaktoren i. S. d. der Wertermittlung.

5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Bodenwertberechnung

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

Fiir diese Bodenwertermittlung liegt ein hinreichend gegliederter und bezliglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermitt-
lung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts /12/:

Mutzschen, Bohlitzer Weg (Zone 91601225)

(01.01.2026, baureifes Land, abgabenfrei).......cccccoeveeevreeveenneennn. 30,00 Euro/m?
Bauflache / BAUZEDIET ......ccveeeeeecieeeetee ettt e WA - Allg. Wohngebiet
BAUWEISE ittt e ettt e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e aaba e eaaaaes o
VOlIZESCROSSE ...ttt ettt s Il
GruNdStUCKSTIACNE.......iiviieiicee e 500 m?

Den Bodenrichtwertattributen "Bauweise" und "Anzahl der Vollgeschosse" wird keine
konkrete Bedeutung beigemessen. Denn Uber die wertrelevante Bedeutung dieser At-
tribute gibt der Gutachterausschuss in Marktbericht und Bodenrichtwertkarte - im Ge-
gensatz zur Grundstiicksfliche - keine Auskunft. Die Bedeutung wird auch im Ubrigen
nicht gesehen, da die Male fir sich nicht aussagekraftig sind. Die Angabe solcher Richt-
wertattribute lasst sich lediglich als Darstellung liblicher Grundstiicksmerkmale in der
BRW-Zone interpretieren, nicht jedoch als unmittelbar wertbeeinflussende Kriterien.

Das BRW-Niveau entspricht dem Umfeld. Hier ergeben sich folgende Kennzahlen:

Bauflache / BaUZEDIEL ........ccueevieiiciecteceeeteeeete ettt W - Wohnbauflache
Grundstiicksflache (FIUrstlick 298).......cccevvvereeiiiniesieseeseesieeie e 490 m?

Richtwert- und Bewertungsobjekt weisen im Wesentl. gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse auf. Die Angaben des Liegenschaftskatasters (und Grundbuchs) zu den Boden-
nutzungsarten treffen haufig nicht zu und sind bewertungstheoretisch unmafgeblich.

]
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I. Bodenrichtwert (BRW) Erlduterung
abgabenfreier BRW | = 30,00 €/m?
Il. Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrdst. Bewertungsgrdst.
Stichtag 01.01.2026 25.03.2026 x 1,00 B1
zonale Lage mittel mittel X 1,00 B2
zeit- und lageangepasster abgabenfreier BRW = 30,00 €/m?
Art der Nutzung WA w x 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif x 1,00
Flache 500 m? 490 m? X 1,00 B3
angepasster abgabenfreier BRW = 30,00 €/m?
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Grundstucksflache x 490 m?
Bodenwert = 14.700,00 €

Der Bodenwert betragt 14.700,00 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen
B1: Zeitliche Anpassung

Der BRW ist auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum WST zu beziehen. Zeitliche An-
passungen sind hier aber wg. der kurzen Zeitspanne zwischen BRW-Stichtag und Wert-
ermittlungsstichtag und dem geringen Bodenwertniveau vernachlassigbar.

B2: zonale Lage

Die Lage des Bewertungsobjekts ist grds. zonentypisch, zumal sich die BRWZ nur auf die
Grundstlicke Bohlitzer Weg Nr. 7 bis 17 bezieht. Der Einfluss geringer Lageunterschiede
auf den Bodenwert ist erstens bei geringen Bodenrichtwerten grds. nicht nachweisbar
und zweitens ohne maRgebliche Bedeutung fiir den Verkehrs-/ Marktwert.

B3: Grundstiicksgroe

Bodenrichtwert- und Bewertungsobjekt weichen in ihren Grundstiicksgrofien gering von-
einander ab, sind jedoch hinldanglich miteinander vergleichbar. Bodenwerteinfliisse wg.
geringen Unterschieden in den Grundstlicksmerkmalen sind im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nicht signifikant nachweisbar.
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5.4.2 Sachwertberechnung

In der Sachwertermittlung wird fiir das Wohnhaus (A) eine Fertigstellung der Sanierung
als bereits durchgefiihrt unterstellt (s. Abschnitt 5.1); die diesbeziiglichen Kosten wer-
den als Werteinfluss im Rahmen der bes. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in

Abzug gebracht.

Erlduterung
Berechnungsbasis
Bruttogrundfliache (BGF) 221 m? s1
Normalherstellungskosten (m. BNK)
NHK im Basisjahr (2010 = 100) 1.110 €/m? S2
NHK am W-stichtag x 1,907 S3
Herstellungskosten
Normgebadude = 467.806,17 €
Zu-/ Abschlage + 0,00 €
Gebaudeherst.-kosten (m. BNK) = 467.806,17 €
Alterswertminderung
Rest-/ Gesamtnutzungsdauer 55/ 80 sS4
gleichm3aRig / linear x 0,688 S5
Zeitwert
Normgebadude = 321.850,64 €
besond. Bauteile / Einrichtungen + 0,00 € S6
Nebengebiude + 0,00 € S7
Herstellungs-/ Gebaudewerte = 321.850,64 €
Wert der AuBBenanlagen + 16.092,53 € S8
Gebdudewert u. AuBenanlagen = 337.943,17 €
Bodenwert + 14.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 352.643,17 €
Sachwert-Marktanpassungsfaktor x 0,75 S9
marktangepasster vorl. Sachwert = 264.482,38 €
bes. objektspezifische Grdst.-merkmale
Fertigstellung Sanierung + -221.000,00 € S10
formelle lllegalitat + -6.200,00 € S10
Abwasser + -2.000,00 € S10
Sachwert 35.282,38 €

Der Sachwert betragt 35.282,38 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen

S1: Berechnungsbasis

Zur Bruttogrundflache (BGF, DIN 277) siehe Abschnitt 4.4 (221 m?). Die Berechnungen
dienen nur dieser Wertermittlung und sind nicht tibertragbar; der Ansatz ist auf volle

Quadratmeter gerundet und hinreichend genau.

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

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

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

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

Ermittlung des Gebdudestandards (fiktiv nach Fertigstellung)

Bauteil Standardstufe Wagungsanteil

1 2 3 4 5 [%]
AuBenwadnde 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentliren und Fenster 1,0 11
Innenwande und -tliren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBboden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
sonstige technische Ausstattung 1,0 6
insgesamt 00% | 00% | 11,0% | 80,0% | 9,0% 100
Gesamtnote 4,0

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
AuRenwande

Standardstufe 4 | Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z. B. Natur-
schiefer); Warmedammung (nach ca. 2005)

Dacher
Standardstufe 4 | glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Kons-
truktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachfor-
men, z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddammung, (iberdurchschnitt-

liche DAmmung (nach ca. 2005)
AulRentiiren und Fenster

Standardstufe 4 | Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
(el.); hoherwertige Tiranlage z. B. mit Seitenteil, besond. Einbruchschutz
Innenwadnde und -tliren

Standardstufe 4 | Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren,
Schiebetlirelemente, Glastiiren, strukturierte Tlrblatter
Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3 | Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwim-
mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfen-
treppe, Trittschallschutz

FuBboden

Standardstufe 4 | Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag,
hochwertige Massivholzboden auf gedammter Unterkonstruktion

B
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Sanitareinrichtungen
Standardstufe 4 |1 -2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/ Urinal, Giste-WC, bo-
dengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung
Standardstufe 5 | Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraft-
werk, Warmepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 4 | zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, de-
zentrale Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010
Gebaudetyp: 1.31 (E/ZFH, freistehend, EG/OG/ausgeb. DG)

Standardstufe tabellierte NHK 2010 relat. Geb.-standardanteil | relat. NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 720,00 0,0 0,00

2 800,00 0,0 0,00

3 920,00 11,0 101,20

4 1.105,00 80,0 884,00

5 1.385,00 9,0 124,65
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.109,85
ohne Korrekturfaktor "fehlender Drempel" ([2], S. 37), rd. X 1,00
Regionalfaktor (s. [2], S. 37; gem. § 36 (3) ImmoWertV) X 1,00
NHK 2010 (Geb&audetyp 1.31) = 1.109,85
rd. 1.110,00

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

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am WST
erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am WST und im Basisjahr (100).
Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex fiir konventionell ge-
fertigte Wohngeb3ude im Neubau betragt zum WST 190,7 ([4], Basis 2010) 1%,

S4: Gesamt-/ Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

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

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung vorauss. noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes abhan-
gig. Durchgefiihrte Instandsetzungen / Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten konnen die RND verlangern oder verkiirzen.

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

11135,0 (1vV/2025; 2021 = 100) / 70,8 (2010; 2021 = 100)
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ModernisierungsmaRnahmen Punkte
max. vorh. | unterst.
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,00 3,00
Modernisierung Fenster und AuBentiren 2 0,00 2,00
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,00 2,00
Modernisierung Heizungsanlage 2 0,00 2,00
Warmeddammung AuRenwande 4 0,00 4,00
Modernisierung Bader 2 0,00 2,00
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 0,00 2,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,00 0,50
Summe 20,00 0,00 17,50
17,50

RND nach Punktrastermethode (ImmoWertV, Anlage 2) bei
= 17,50 Modernisierungspunkten

(uberwiegend modernisiert (11 bis 17 Punkte) bis

umfassend modernisiert (18 bis 20 Punkte))
= 80 Jahren lblicher Gesamtnutzungsdauer
= {iber 80-jahrigem Baualter 54,93 Jahre

Die RND ist letztlich am Grundstiicksmarkt auszurichten; aus diesem Grund ist es sach-
gemaR, die RND auf volle flinf Jahre gerundet, d. h. mit 55 Jahren anzusetzen.

S5: Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung ist unter Bericksichtigung des Verhaltnisses der RND zur GND
gleichméRig / linear vorzunehmen.

S6: Besondere Bauteile / Einrichtungen (§ 36 (2) ImmoWertV)

Besondere Bauteile / Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen (s. Abschnitt 4.4.1) sind
durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen, soweit es dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Besondere Bauteile / Einrichtungen im geringen Umfang sind be-
reits im Rahmen der NHK erfasst. Nicht Giber die NHK 2010 erfasste besondere Bauteile
/ Einrichtungen sind nicht zu beachten, da keine solche wesentlichen Bauteile existieren.

S$7: Nebengebaude

Es existieren mehrere Nebengebaude in einfachen bis desolaten Bauzustanden oder
unzeitgemaRen baulichen Ausmalien. Einerseits sind die Gebdaude bauzustandsbedingt
ohne nennenswerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Andererseits werden diese
Baukdrper heutzutage auf individuell genutzten Wohngrundstiicken so nicht ersatz-
weise hergestellt oder angeschafft. Deshalb erfolgt hierfiir kein expliziter Wertansatz.
Die Nebengebaude sind auch nicht wertmindernd, da von ihnen keine Gefahr fiir die
offentliche Sicherheit ausgeht, d. h. kein zwingendes Abbrucherfordernis besteht.

$8: AuBRenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

§ 37 sieht die Wertermittlung von AulRenanlagen nach Erfahrungsatzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten vor. AuBenanlagen sind nur explizit zu bericksichti-
gen, "soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden".

3



T-26/7, Mutzschen

Dipl.-Ok. Christoph Herzog
. 457 K 244/25

Markt 5, 04860 Torgau / Elbe Abschnitt 5

Nach mafRgeblicher Wertermittlungsmethodik des Gutachterausschusses ([2], S. 35 f.) ist
der Wertansatz pauschal mit 5 % der Herstellungs-/ Gebaudewerte (ebenerdige Terras-
sen o. dhnliche Ausfiihrungen inklusive, Carports inklusive, Pools o. dhnlich wertbeein-
flussende Bestandteile gesondert n. Schatzung) anzusetzen (fiktiv nach Fertigstellung):

Herstellungs-/ Gebdudewerte 321.850,64 Euro
prozentuale Schatzung: 5 % (fiktiv nach Fertigstellung) X 0,05
Wert der AuBBenanlagen = 16.092,53 Euro

S9: Sachwert-Marktanpassungsfaktor (SWF, §§ 21 (3) und 39 ImmoWertV)

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

Gemal aktuellem Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Leipzig ergeben sich die Sach-
wertfaktoren wie folgt ([2], S. 38 f., Berichtszeitraum 2022/2023):

Bodenwertniveau Gleichung SWF

bis 40,00 Euro/m? -0,766 x In(352.643,17 Euro) + 10,703 = 0,92
41,00 bis 60,00 Euro/m? -0,239 x In(352.643,17 Euro) + 4,0156 = 0,96
61,00 bis 100,00 Euro/m? -0,358 x In(352.643,17 Euro) + 5,6597 = 1,09
101,00 bis 150,00 Euro/m? -0,609 x In(352.643,17 Euro) + 8,9809 = 1,20

In die Ableitungen wurden 232 Kauffalle fur Ein-/ Zweifamilienhauser (EFH/ZFH/DHH
und RH, ausschlieflich Baujahre nach 1990) aus den Gemeinden Bad Lausick, Belgers-
hain, Bennewitz, Béhlen, Borna, Borsdorf, Brandis, Colditz, Frohburg, Geithain, Grimma,
Groitzsch, GroBpdsna, Kitzscher, Machern, Markkleeberg, Markranstadt, Naunhof, Neu-
kieritzsch, Otterwisch, Parthenstein, Pegau, Regis-Breitingen, Rotha, Thallwitz, Trebsen/
Mulde, Wurzen und Zwenkau einschl. ihrer Ortsteile einbezogen. Kauffalle, bei denen
die schliisselfertige Errichtung durch den Erstverkaufer erfolgte, sind nicht enthalten.
Sachwertfaktoren fiir dltere Baujahre sind nicht veroffentlicht.

A. a. O. werden die SWF fiir das Bodenwertniveau bis 40,00 Euro/m? (23 Kauffille) wie
folgt konkretisiert:

BW bis 40 Euro/m? MIN MAX arithm. Mittel Median
BRW (€/m?) 8 40 30 30
Vergleichsfaktor (€/m? WF) 1.552 4.048 2.657 2.611
Kaufpreis (€) 225.000 451.100 313.720 300.000
SWF 0,61 1,59 1,03 1,02

Der SWF fir den direkt an Mutzschen grenzenden Landkreis Nordsachsen betragt nach
dem diesbeziglichen GMB 2022/2023 [3] in der BRW-Kategorie "bis 45,00 Euro/m?"
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(27,085 x 352.643,17 Euro 9268 =) 0,88. Dieser Faktor ist ebenfalls fiir nach 1990 errich-
tete und frei stehende Einfamilienhduser abgeleitet worden.

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

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

200,0 Metropolen
175,0 Kreisfreie
Grofstadte
150,0 stadtische Kreise
125,0 landl. Kr. m. Ver-

/l dichtungsansatzen
100,0

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

eigene Grafik —

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

SWF gem. Grundstiicksmarktbericht Landkreis Leipzig
(BRW-Niveau bis 40 Euro/m?, E/ZFH, DHH, RH, Bj. n. 1990), ca. 0,92
Objektkriterien (EFH, Bj. 1900, tw. geringe Deckenhdhen u. einfache Be-

lichtungssit., Sanierung fiktiv fertiggestellt, geringe GFL im Landlichen) | + -0,15
Lagekriterien (BRW 2022/2023: 30,00 Euro/m?) + 0,00
zeitliche Entwicklung ggu. Berichtszeitraum 2022/2023 + -0,02
SWF Bewertungsobjekt = 0,75

rd. 0,75

$10: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

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

= Fertigstellung Sanierung: Mit Auswirkung auf die NHK und die RND wurde von einer
Fortflihrung der Sanierung (Ausstattungsstandard i. S. d. NHK 2010: 4,0) ausgegan-
gen. Baualtersibliche Baumangel /-schaden, verdeckte Baumangel /-schaden oder
Baumangel /-schaden deren Beseitigung technisch nicht mehr méglich ist bzw. aus
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technischer Sicht unverhaltnismafRig hohe Aufwendungen erfordern, sind hier nicht
erfasst.

Die hierfur erforderlichen Kosten (orientierend an [7]) und der Werteinfluss werden
wie nachstehend angehalten'?. Sanierungskosten sind nur in der Héhe anzusetzen,
wie sie bei der Kaufpreisbildung durchsetzbar sind, d. h. Sanierungskosten sind nicht
identisch mit der durch den Sanierungsbedarf bedingten Wertminderung (Kosten #
Wert). Bspw. urteilt das Finanzgericht Berlin-Brandenburg (Urteile vom 10.06.2015,
Az. 3 K3151/13 und 3248/11):

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

Daher ist grds. eine Marktanpassung der Sanierungskosten erforderlich, die sich i. d.
R. in Abhadngigkeit der Lage sowie Kostenhdhe bzw. des Sanierungsumfangs ergibt [9]
(0,7 bis 1,0).

Abbruch-/ Rohbauarbeiten (85 Euro/m? WFL; 0%) 0,00 Euro/m?
Zimmererarbeiten (35 Euro/m? WFL; 0%) + 0,00 Euro/m?
Dachdeckerarbeiten (80 Euro/m? WFL; 0%) + 0,00 Euro/m?
Putzarbeiten, Trockenbau (160 Euro/m? WFL; (200 % wg.

unterstellter Warmedammung Fassade x 0,75 = 150%,) + 240,00 Euro/m?
Fliesenarbeiten (40 Euro/m? WFL; 100%) + 40,00 Euro/m?
Estricharbeiten (35 Euro/m? WFL; 100%) + 35,00 Euro/m?
Schreinerarbeiten (65 Euro/m? WFL; 100%) + 65,00 Euro/m?
Schlosserarbeiten (25 Euro/m? WFL; 100%) + 25,00 Euro/m?
Fenster (120 Euro/m? WFL; 50%) + 60,00 Euro/m?
Malerarbeiten (120 Euro/m? WFL; 100%) + 120,00 Euro/m?
Bodenbelagsarbeiten (35 Euro/m? WFL; 100%) + 35,00 Euro/m?
Heizungsinstallation (75 Euro/m? WFL; 200% (W3rmepumpe)) + 150,00 Euro/m?
Sanitarinstallation (90 Euro/m? WFL; 95%) + 85,50 Euro/m?
Elektroinstallation (90 Euro/m? WFL; 50%) + 45,00 Euro/m?
AuRenanlagen (50 Euro/m? WFL; 150%) + 75,00 Euro/m?
Summe = 975,50 Euro/m?
wertrelev. Wohnflache (s. Abschnitt 5.5, Erlauterung E1), rd. X 120 m?
Baukosten (Preisstand 11/2014 = 109,2; 2010 = 100) = 117.060,00 Euro
Baunebenkosten (gem. [7]) X 1,20
Baupreisindex (190,7%3 (25.03.2026) / 109,2 (11/2014)) x 1,746
Marktanpassungsfaktor (Kosten i. d. R. unterbewertet) x 0,90
Werteinfluss = 220.737,70 Euro

rd. 221.000,00 Euro

je 120 m? WFL ohne Marktanpassung 2 2.043,87 Euro

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

135, Erlauterung S3.
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formelle lllegalitdt: Die begonnene Sanierung erfolgte ohne Baugenehmigung und
ist annahmegemaR illegal. In der Wertermittlung wird ohne Gewahr fir die Richtig-
keit der Fiktion unterstellt, dass die durchgefiihrten und geplanten BaumalRinahmen
genehmigungsfahig sind.

Die Kosten und der Werteinfluss fiur die (nachtragliche) Einholung der Baugenehmi-
gung (Bestandsaufnahme / Bauantrag / Projektierung / Statik / Warmeschutz / Ge-
bihren etc.) sind i. Zshg. m. den zuvor veranschlagten Kosten fir die Fertigstellung
der Sanierung zu sehen, da hierbei bereits BNK i. H. v. 20 % veranschlagt wurden. Da
hierbei aber die bereits durchgefiihrten MalRnahmen unberiicksichtigt geblieben sind,
wird ein zusatzlicher Wertminderungsbetrag ohne differenzierte Ermittlungen (Dif-
ferenz zur Vollsanierung) i. H. v. rd. 6.200,00 Euro beachtet.

Abwasser: Das Bewertungsobjekt ist rechtlich verpflichtet eine existierende Sammel-
grube auRer Betrieb zu nehmen und anstelle dessen in den existierenden Schmutz-

wasserkanal zu entwassern. Mit der Einbindung in den Kanal werden seitens des Ab-
wasserzweckverbands Kosten fir die Vorverlegung des Grundstiicksanschlusses er-

hoben (s. Abschnitt 4.2). Es ist anzunehmen, dass die Umstellung im Umfeld bereits
vor langerer Zeit erfolgt ist und das Bewertungsobjekt eines der letzten Grundstiicke
mit Umstellungsbedarf ist. Der Bodenrichtwert ist i. d. S. abgabenfrei.

Die Kosten und der Werteinfluss werden analog der Leitungsauskunft des Abwas-
serzweckverbands mit rd. 2.000,00 Euro wertmindernd berticksichtigt.
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5.5 Ertragswertermittlung

In der Ertragswertermittlung wird fir das Wohnhaus (A) eine Fertigstellung der Sanie-
rung als bereits durchgefiihrt unterstellt (s. Abschnitt 5.1); die diesbeziiglichen Kosten
werden als Werteinfluss im Rahmen der bes. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
in Abzug gebracht.

Mietobjekt Anzahl marktiiblich erzielbare Einnahmen "
; ey Erlduterung
[€/Einh.] [€/mtl.] [€/jahrlich]

EFH-Grdst. 120 m? 10,00 1.200,00 14.400,00 € E1, E2
Rohertrag = 14.400,00 € E2
Bewirtschaftungskosten (Vermieteranteil) - 2.383,00 € E3
jahrlicher Reinertrag = 12.017,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,2% von 14.700,00 € (LZ x BW) - 617,40 € E4
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 11.399,60 €

Barwertfaktor (gem. Anlage zur InmoWertV)
bei 4,2% Liegenschaftszinssatz
und 55 Jahren Restnutzungsdauer x 21,332 E5

Ertragswert der baulichen Anlagen = 243.176,27 €
Ertragswert der baulichen Anlagen insges. = 243.176,27 €
Bodenwert + 14.700,00 €
vorldufiger Ertragswert = 257.876,27 €

bes. objektspezifische Grdst.-merkmale

Fertigstellung Sanierung + -221.000,00 € E6
formelle lllegalitat + -6.200,00 € E6
Abwasser + -2.000,00 € E6
Ertragswert = 28.676,27 €

Der Ertragswert betragt 28.676,27 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen

E1l: Nutzflache

Zur ggw. Gesamtflache s. Abschnitt 4.4.1 (121 m?2); diese Angabe bezieht sich zumin-
dest im EG auf den Rohbau, wobei die tatsachliche Wohnflache nach Fertigstellung je
nach individueller Neigung (Vorsatzwande ja / nein) variieren wird. Fur die Belange der
Ertragswertermittlung ist es hinreichend genau, die Wohnflache nach fertig gestellter
Sanierung auf volle Quadratmeter mit rd. 120 m? anzunehmen.

E2: Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiblich erzielbare Nettokaltmie-
te (NKM); bei den marktiiblichen Ertragen handelt es sich um das dem Grundstiick auf
Grundlage der tatsachlichen Verhaltnisse innewohnende, rechtmaRig erzielbare Er-
tragspotential. Diese Ertrdage entsprechen der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird insbesondere in Abhadngigkeit von Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage flir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Objekte bestimmt.
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Marktiiblich erzielbare Ertrage sind die fur die jeweilige Nutzung vergleichbare, durch-
schnittlich erzielte Ertrage. Anhaltspunkte fur die Marktiblichkeit bieten z. B. geeignete
Mietspiegel oder Mietpreistbersichten. Mietspiegel existieren jedoch fiir die Gemeinde
Grimma oder vergleichbare Lagen nicht.

Nach Erfahrungswerten des Sachverstandigen betragen die ortsiiblichen Nettokaltmie-
ten fur E/ZFH-Grundstiicke im landlichen Bereich des Landkreises Leipzig (Bj. nach
1990, ca. 130 m? WFL, ibliche AuBenflachen, Terrasse und Pkw-Stellflichen) ca. 7,00
(einfacher Wohnwert) bis 12,00 Euro/m? (sehr guter Wohnwert).

Daher und unter Beachtung der relevanten Mietwerteinfllisse (EFH, Bj. vor 1900, Ge-
baudestandard i. S. d. NHK 2010: 4,0, wirtschaftliche Einschrankungen wie geringe De-
ckenhdhen, 120 m? WFL, fiktiv Gbliche AuRenanlagen), der Lage und der zeitlichen Ent-
wicklung wird die marktiblich erzielbare NKM fiir das EFH-Grundstlick mit

10,00 Euro/m? WFL/Monat geschatzt.

Dies entspricht einer Nettokaltmiete von insgesamt 1.200,00 Euro/Monat.

Im Umkreis von 20 km konnten folgende Angebotsmieten fiir EFH-Grundstiicke (ohne
Einschrankungen) recherchiert werden; Angebots- und Neuabschlussmieten sind nicht
die Basis der Wertermittlung, sondern Orientierungswerte:

Nr. |Lage Art GFL WFL NKM

[m?] | [m?] (€] |[€/m?]
1 |Machern fEFH, Bj. 1998, 4 Zi., Garage 567 124 | 1.300 | 10,48
2 |Oschatz RMH im Stadtzentrum, Bj. 1843, 6 Zi. 170 164 | 1.100 6,71
3 [Bennewitz REH, Bj. 2025, 4 Zi. 100 120 | 1.299 | 10,83
4  |Oschatz Fabrikantenvilla 1.214 453 | 2.500 5,52

E3: Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméaRen Be-
wirtschaftung des Grundsticks (Verwaltungs-, Instandhaltungskosten, Mietausfallwag-
nis, Betriebskosten) laufend erforderlich sind. Vom Vermieter zu tragende BWK sind
systemkonform nach Anlage 3 ImmoWertV wie folgt anzuhalten ([2], S. 44):

Instandhaltungskosten (9,00 Euro/m? x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =
14,36 Euro je m?, rd. (1. Nachkommast.): 14,40 Euro/m? x 120 m?) 1.728,00 Euro
Verwaltungskosten (230,00 Euro/Einh. x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =

366,93 Euro/Einh., rd. (volle Euro): 367,00 Euro x 1 Einh.) + 367,00 Euro
Mietausfallwagnis (2 % des Rohertrags x 14.400,00 Euro) + 288,00 Euro
Bewirtschaftungskosten = 2.383,00 Euro
vom Rohertrag 2 16,5 %

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

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

E2
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Der Liegenschaftszinssatz (LZ) ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir
mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Objekte
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Leipzig ([2], S. 39 f., Berichtszeit-
raum 2022/2023) wird der LZ fiir E/ZFH-Grundstiicke mit BRW-Niveau bis 40 Euro/m?
(232 Kauffalle) wie folgt angegeben:

BW bis 40 Euro/m? MIN MAX arithm. Mittel Median
BRW (€/m?) 8 40 30 30
Kaufpreis (€) 225.000 451.100 313.720 300.000

LSz 0,00 % 4,36 % 1,83 % 1,44 %

Liegenschaftszinssatze fiir dltere Baujahre sind nicht veroffentlicht.

Fir die Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden die gleichen Kauffille wie bei der
Ermittlung der Sachwertfaktoren herangezogen (s. Abschnitt 5.4, Erlduterung S9).

Entsprechend dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Nordsachsen betra-
gen die Liegenschaftszinssatze flir Grundstiicke mit frei stehenden und nach 1990 errich-
teten Einfamilienhdusern ([3], S. 55 f., Berichtszeitraum 2022/2023):

Liegenschaftszinssitze fE/ZFH (Baujahr nach 1990, Wiederverkiufe)

BRW-Kategorie Anzahl Baujahr WFL RND NKM Lz
[m?] [Jahre] [€/m?] [%]
nsgesamt %0 2003 7 142 7 60 7 8,88 73,1
(1992-2021)| (76-263) (49-79) |(7,50-10,70)| (1,0-6,4)
. 2000 7 145 758 7 8,20 73,5
bis 45,00 Euro/m? | 31 | 1955 5001)| (93-250) (49-79) | (7,50-9,00) | (1,0-5,8)
46,00 bis 75,00 1 2001 142 759 28,71 73,2
Euro/m? (1992-2016)| (99-216) (50-73) | (8,50-9,00) | (1,4-6,4)
76,00 bis 105,00 e 2007 136 65 9,20 2,9
Euro/m? (1995-2019) | (76-263) (53-76) (1,6-4,4)
106,00 bis 135,00 | ., 2003 7 141 Z61 29,78 2,9
Euro/m? (1992-2017)| (96-190) (50-74) |(9,00-10,70)| (2,4-4,1)
22007 153 T 64 10,70 @23
ab 136,00 Euro/m* | 5| 1999 5018)| (97-203) (56-76) (1,8-2,9)

Diese Liegenschaftszinssatze sind transparenter veréffentlicht und deshalb sachgema-
Rer einsetzbar (insbesondere ist die Bezugsbasis des Rohertrags angegeben).

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

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz | Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz
Lagekriterien
= geringes / besonders geringes wirtschaftli- = erhohtes / besonders hohes wirtschaftliches
ches Risiko des Objekts Risiko des Objekts
= stadtisches Gebiet = [dndliches Gebiet
= groRe Nachfrage = geringe Nachfrage
= wachsende Bevolkerung = abnehmende Bevolkerung

" uU.a.m. " U.a.m.

]
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Objektkriterien

" uU.a.m.

= besonders geringes Leerstandsrisiko
= besonders kleine Wohn-/ Nutzflache
= geringe Restnutzungsdauer
= besonders niedrige Nettokaltmiete
= gute Vermietbarkeit

besonders erhohtes Leerstandsrisiko
besonders groBe Wohn-/ Nutzfliche

lange Restnutzungsdauer
besonders hohe Nettokaltmiete
schlechte Vermietbarkeit

u.a.m.

Zur zeitlichen Preisentwicklung im Immobiliensektor siehe die Ausfiihrungen zum Sach-
wertfaktor (s. Abschnitt 5.4, Erlduterung S9).

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

Liegenschaftszinssatz, i. M. (It. GMB Landkreis Nordsachsen) 3,5%
Objektkriterien (EFH, Bj. 1900, tw. geringe Deckenhdhen u. einfache Be-

lichtungssit., Sanierung fiktiv fertiggestellt, geringe GFL im Landlichen,

10,00 Euro/m? NKM, 55 J. RND) + 0,5%
Lagekriterien (BRW 2022/2023: 30,00 Euro/m?) + 0,0%
zeitliche Entwicklung ggl. Berichtszeitraum 2022/2023 + 0,2 %
angepasster Liegenschaftszinssatz = 4,2 %

E5: Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) / Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Aufgrund der Verfahrenskonformitat s. Abschnitt 5.4, Erlauterung S4.

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

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

Aufgrund der Verfahrenskonformitat s. Abschnitt 5.4, Erlauterung S10.

5.6 Ergebniswiirdigung

Die Verfahrensergebnisse fallen wie folgt aus:

Bj. Grdst.fl. | WFL Verfahrensergebnisse BW-Anteil
[m?] | [rd. m?] [Euro] [Euro/m? WFL] [%]
Sachwert 35.282,38 291,59 41,66
vorl. Sachwert 264.482,38 2.185,80 5,56
1900 490 121
Ertragswert vor 28.676,27 236,99 51,26
vorl. Ertragswert 257.876,27 2.131,21 5,70

Der Ertragswert stltzt den Sachwert.
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5.6.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Der Sachwert ordnet sich mit 35.282,38 Euro in das vom Gutachterausschuss in der be-
treffenden Lage registrierte Kaufgeschehen (s. Abschnitt 5.3.1) ein; das Ergebnis ist in-
soweit objekt-, lage- und zeitbezogen plausibel:

Vergleichspreise und Verfahrensergebnis

120.000
100.000 8
80.000 3
60.000 5
40.000 10 %
20.000 2 -

0 4

07/22 12/22 07/23 01/24 07/24 01/25 07/25 01/26 07/26

Euro
=

Vergleichspreise 3 Sachwert

eigene Grafik —

Ein belastbarer Vergleich der Kaufpreise mit dem Bewertungsobjekt ist nicht moglich,
da die Kaufpreise nicht hinreichend differenziert bekannt.

5.6.2 Grundstiicksmarktbericht (GMB)

Im aktuellen GMB sind keine Kaufpreise fur E/ZFH-Grundstiicke des Altbaus publiziert
[2]; eine Ergebniswiirdigung ist insoweit nicht moglich.

Kaufpreise fur E/ZFH-Grundstiicke der Baujahre nach 1990 sind gemeindeweise verof-

fentlicht; fiir die betreffende und benachbarte Gemeinde betragen die Angaben ([2], S.
35; Berichtszeitraum 2022/2023):

Kommune auswertbare Kaufpreis in €/m? WF

Kauffélle i Max | arith. Mittelwert
Grimma 6 2.351 4.940 3.281
Trebsen/Mulde 1 1.478 1.478 1.478

Der Sachwert (292 Euro/m? Ist-WFL) fallt nicht in diese Preisspannen. Das Ergebnis ist
bereits objektbezogen (Altbau, umfassender Fertigstellungsbedarf) gerechtfertigt.

o]
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5.7 Verkehrs-/ Marktwert

Der Sachwert betragt 35.282,38 Euro, der Ertragswert 28.676,27 Euro. Die Verkehrs-
wertableitung erfolgt entsprechend der gewdhnlichen Preisbildungsmechanismen und
der zur Verfliigung stehenden Daten anhand des Sachwerts (s. Abschnitt 5.1).

Der Verkehrs-/ Marktwert (ohne dingliche Lasten, mogliches Zubehor und maogliche
Scheinbestandteile) wird daher wie folgt geschatzt:

Bohlitzer Weg 7, 04668 Grimma / Mutzschen

Grundbuchamt: Grimma

Grundbuch: Mutzschen

Blatt: 335

BV-Nr.: 1

Gemarkung: Mutzschen

Flurstuck: 298  (Gebaude-/ Freifliche, Bohlitzer Weg 7, 490 m?)
Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag: 25.03.2026

Verkehrs-/ rd. 35.000,00 Euro

Marktwert: (i. W. finfunddreiBigtausend Euro)

zur Beachtung:
= Residualwert in Abhangigkeit der Sanierungskosten
= f{ir die materielle Legalitdt der begonnenen Sanierung

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

6 Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung Il)

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

[
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7 Schlussbemerkung und Unterschrift

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

Torgau, den 17.04.2026

Christoph Herzog

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

8 Anlagen

Anlage 1 Fotodokumentation
Hinweis: Der Antragsgegner wurde zu Beginn des Ortstermins liber seine
die Besichtigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der Erstellung und Verwen-
dung (auch Internet) von Fotoaufnahmen wurde zugestimmt. Die Erklarung
ist schriftlich dokumentiert.

Anlage 2 Grundrissskizzen (mafistabslos, Herzog)

Anlage 3 Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, LRA LK Leipzig
= Liegenschaftskartenausziige, Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
= Flurstiicks- und Eigentumsnachweis (anonymisiert)

]
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Anlage 1

Abb. 1: Grundstilcksansicht, Umfeld, Kennzeichnung Bewertungsobjekt

Abb. 2: Ansicht Wohnhaus von der StralRe
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Abb. 3: Grundsticksansicht von der $traRe, Blickrichtung Stidwesten, Kennzeichnung

Bewertungsobjekt

Abb. 4: Ansicht Wohnhaus von der StraRe, Giebel nach Nordwesten



Anlage 1

Abb. 5: riickseitige Grundstlicksansicht vom begehbaren Nachbargrundstiick,
Blickrichtung Nordwesten, Kennzeichnung Bewertungsobjekt

Abb. 6: Grundstiicksansicht von der StraRe, Blickrichtung Nordosten, Kennzeichnung
Bewertungsobjekt
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Abb. 8: Wohnhaus, Erdgeschoss, Flur mit Hauseingang
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Abb. 10: Wohnhaus, Erdgeschoss, geplantes Bad/WC
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Abb. 12: Wohnhaus, Erdgeschoss, geplante Kiiche, Detail Bohrlécher von Mauerwerks-
injektion (mit Druck)
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Abb. 13: Wohnhaus, Obergeschoss, groRes Zimmer

Abb. 14: Wohnhaus, Obergeschoss, groRes Zimmer (entgegengesetzter Blick)
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Abb. 15: Wohnhaus, Obergeschoss, kleines Zimmer

Abb. 16: Wohnhaus, Obergeschoss, kleines Zimmer, Vorwand
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Abb. 17: Wohnhaus, Treppénauge Ober-/ Dachgeschoss, Konstruktion Decke

Abb. 18: Wohnhaus, Dachgeschoss, Flur
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Abb. 19: Wohnhaus, Dachgeschoss, nérdliches Zimmer (ein Dachflachenfgnster mit

Gipskarton verblendet)

Abb. 20: Wohnhaus, Dachgeschoss, nordliches Zimmer, Blick hinter die Abseite
(Deckenbalken neu, Dachwarmeddammung zw. den Sparren)



Abb. 21: Schuppen (zw. Wohnhaus und ehem. Stall)

Abb. 22: Hof und ehem. Stall auf der rechten Seite
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Abb. 23: ehem. Stall

Abb. 24: ehem. Stall, bauliche Erweiterung, starke Einregnung, Decke tw. kollabiert
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Abb. 26: Garage
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Abb. 28: Erdkeller
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Bohlitzer Weg
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Grundrissskizze Erdgeschoss (maRstabslos, Herzog)

Bohlitzer Weg

.

kleines |
Zimmer |

Grundrissskizze Obergeschoss (mal3stabslos, Herzog)
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Bohlitzer Weg
DFF
Treppena*ge
Zimmer Zimmer
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Grundrissskizze Dachgeschoss (malstabslos, Herzog)
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Landisels:Lelpzlg Liegenschaftskataster
Leipziger StralRe 67 : :
04552 Borna An I a g e 3 Liegenschaftskarte 1:2000
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Flurstack: 298 Gemeinde: Stadt Gimma
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Landkreis Leipzig
Leipziger Stralle 67

Erstellt am 23.01.2026

Vermessungsverwaltung des Frelsiaates Sachsen Auszug aus dem
age Liegenschaftskataster

04552 Borna Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Flurstiick 298 Gemarkung Mutzschen (4262)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Stadt Grimma
Landkreis Leipzig

Lage: Bohlitzer Weg 7
Flache: 490 m?
Tatsachliche Nutzung: 490 m? Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstuck

Buchung: Grundbuchamt Grimma
Grundbuchbezirk Mutzschen (4262)
Grundbuchblatt 335

Laufende Nummer 1

Benutzung nach Mafligabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt.
Gefertigt durch: Landkreis Leipzig, Leipziger Str. 67, 04552 Borna
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