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1 Zusammenfassung

Abschnitt 2: Auftrag und Vorgang (S. 4)

Bewertungsgegenstand: Wurzener StralRe 28, 04889 Belgern-Schildau / Schildau

GBA Torgau, Grundbuch v. Schildau, Blatt 1314, BV-Nr.
= 1, Gemarkung Schildau (Flur 10), Flst. 331/107 (5 m?)
= 2, Gemarkung Schildau (Flur 10), Flst. 332/107 (875 m?)
» 3, Gemarkung Schildau (Flur 10), Flst. 107/1 (250 m?)

Ortsbesichtigung / Stichtag: 26.05.2026

Abschnitt 3: Rechtliche Gegebenheiten (S. 10)

Offentlich-rechtlich: bauordnungsrechtliche Besonderheiten (Sanierung ohne
Baugenehmigung), archdologisches Relevanzgebiet

privatrechtlich: Z\V-Vermerk

Abschnitt 4: Tatsachliche Eigenschaften (S. 14)

Grenzverhdiltnisse: ohne Besonderheiten

Erschliefsung: ortsliblich (StaatsstraBe und offentlicher Feldweg)
Nutzung: nicht direkt nutzbar / Wohnnutzung durch Eigentiimer
Kurzbeschreibung: EFH-Grdst., 1.130 m?; ehem. Wohn-/ Stallhaus, Bj. vor

1900, Teilkeller/EG/OG/DG, begonnene Sanierung (tw.
statische Eingriffe), dz. vorwiegend entkernt / Rohbauzu-
stand, dz. ca. 264 m?2 NFL (inkl. Stallteil); einfache Neben-
gebdude; einfache / verwilderte AuBenanlagen

moégl. Zubehér: Kaminofen (Zeitwert 2.100,00 Euro)
maogl. Scheinbestanteile: ~ ohne

Abschnitt 5: Verkehrswertermittlung (S. 25)

Blatt 1314, BV-Nr. 1, 2 u. 3: rd. 75.000,00 Euro (i. W. fiinfundsiebzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= f{ir die wirtschaftliche Einheit
= Residualwert in Abhangigkeit der Sanierungskosten

rechn. Einzelwerte (S. 45):  BV-Nr. 1 (Flurstiick 331/107, 5 m?): 70,00 Euro
BV-Nr. 2 (Flurstick 332/107, 875 m?): | 66.180,00 Euro
BV-Nr. 3 (Flurstick 107/1, 250 m?): 8.750,00 Euro
Summe 75.000,00 Euro

Abschnitt 6: Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung 1) (S. 45)

Abt. Il/3: 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 325/25 zu ermitteln. Auf die
vollstandige Wiedergabe des Auftragsinhalts wird hier ver-
zichtet und stattdessen auf den Bestellungsbeschluss vom

19.01.2026 verwiesen. U. a. ist zu bericksichtigen, 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)
26.05.2026 26.05.2026
(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: ~ Wurzener StraRe 28, 04889 Belgern-Schildau / Schildau

Amtsgericht:  Torgau Grundbuch: Schildau Blatt: 1314

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.|Gemarkung Flurstick [Wirtschaftsart und Lage GroRe
1 Schildau (Flur 10) |331/107 |Geb&ude-/ Freifliche 5 m?
2 Schildau (Flur 10) 332/107 |Geb&ude-/ Freifliche, Wurzener StraRe 28| 875 m?
3 Schildau (Flur 10) |107/1  |Gebaude-/ Freiflache, Wurzener StraRe 250 m?
Gesamtflache 1.130 m?

Abteilung |
Ifd. Nr.|BV-Nr. |Eigentiimer

1,2 |1-3 |gelbscht
3 1-3 |.,geb...;eingetragen am 28.11.2023

Abteilung Il
Ifd. Nr.|BV-Nr. |Lasten und Beschréankungen

1,2 |1-3 |geloscht
3 1-3 |Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (AG Leipzig, AZ.: 457 K 325/25);
eingetragen 25.11.2025

Abteilung IlI
grds. ohne Beachtung

Der volistindige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

An Gebduden existieren auf BV-Nr. 2 ein ehem. Wohn-/ Stallhaus (A), ein ehem. Stall o.
a. (B), ein ehem. Scheune (C) und auf BV-Nr. 3 ein ehem. Hihnerstall (D):

eigene Lageskizze —

R
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Die Grundstiicke bilden eine raumliche und funktionale Einheit; es besteht Eigentiimer-
identitat. Selbststandige Nutzungsmaglichkeiten liegen nicht vor, weshalb Grundstiicks-
einzelbetrachtungen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr uniblich sind. Aus diesen Griin-
den wird die Bewertung auf die wirtschaftliche Einheit bezogen; Einzelwerte werden
rechnerisch empfohlen (siehe Abschnitt 5.8).

2.3 Ortstermin

Durchfiihrung: Die Verfahrensbeteiligten wurden am 22.01.2026 schriftlich
um Mitteilung zu vorliegenden Grundstlicksunterlagen und
zu den Besichtigungsmoglichkeiten gebeten. Das Schreiben
an den Antragsgegner wurde dem Sachverstandigen am
30.01.2026 als unzustellbar mit dem Vermerk des Brief-
dienstleisters "Empfanger unbekannt" zurlickgegeben; da-
raufhin wurde das Schreiben durch den Sachverstandigen
an der Hauseingangstir des Betroffenen zwischen Tiir und
Turrahmen eingeklemmt hinterlassen.

Am 18.02.2026 konnte mit den Verfahrensbeteiligten
fernmiindlich der Ortstermin fur den 14.04.2026, 11.00 Uhr
abgestimmt werden. Die Ortsterminladung erfolgte am
23.02.2026, wobei das Schreiben an den Antragsgegner
wiederholt personlich hinterlegt wurde.

Am 14.04.2026 hat sich der Antragsgegner fernmindlich
krankgemeldet und den Ortstermin abgesagt. Hierauf
konnte mit den Beteiligten am 14.04.2026 der Ortstermin
fir den 30.04.2026, 09.00 Uhr vereinbart werden; die er-
neute Ortsterminladung erfolgte am selben Tag (Zustellung
an den Antragsgegner wiederum personlich).

Zu diesem Ortstermin war in der Zeit bis 09.30 Uhr der An-
tragsgegner nicht anzutreffen oder telefonisch zu errei-
chen. Aus diesem Grunde wurden die Verfahrensbeteiligten
mit Schreiben vom 06.05.2026 zum mit der Antragsteller-
seite abgestimmten zweiten Ortstermin geladen (Zustel-
lung an den Antragsgegner wiederum persoénlich), und
zwar fiir Dienstag, den 26.05.2026, 13.00 Uhr.

Zu diesem Ortstermin war eine Innenbesichtigung moglich.

Teilnehmer: 1. Ortstermin (Donnerstag, 30.04.2026, 9.00 Uhr)
= Vertreter Antragsteller
= Sachverstandiger (SV)
=  Mitarbeiterin Sachverstandiger
= ztw. ein Grundstlicksnachbar
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Besichtigungsumfang:

Dokumentation:

Fotoaufnahmen:

2. Ortstermin (Dienstag, 26.05.2026, 13.00 Uhr)

= ztw. Vertreter Antragsteller

= Antragsgegner bis ca. 14.10 Uhr (bei der Besichtigung
der Nebengebdude und des Grundstiicks nicht mehr an-
wesend)

= Sachverstandiger (SV)

= Mitarbeiterin Sachverstandiger

Die Besichtigung war flr den Sachverstandigen uneinge-
schrankt moglich.

Dokumentiert wurde schriftlich, fotografisch und mittels
Tonaufnahmegerat; zudem wurden 83 Vor-Ort-MaRe mit-
tels Handlasergerat aufgenommen.

Der Antragsgegner wurde zu Beginn des Ortstermins liber
seine die Besichtigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der
Erstellung und Verwendung (auch Internet) von Fotoauf-
nahmen wurde zugestimmt. Die Erklarung ist u. a. schrift-
lich dokumentiert.

2.4 weitere Ankniipfungstatsachen

vom Auftraggeber (iber-
gebene Unterlagen:

vom Sachverstdndigen
eingeholte Informationen:

/1/ Grundbuchauszug, 25.11.2025

/2/ fernmdl. und schriftl. Mitteilungen Vertreter Antrag-
steller, 26. /30.01.2026, 18./23.02.2026, 14.04.2026
(Ortstermine, Energieausweis, Grundrissskizzen)

/3/ schriftl. Trinkwasserleitungsauskunft, 26.01.2026

/4/ Vermessungsamt, 10.12.2025 (LRA Nordsachsen)

- Liegenschaftskartenausziige (1:500, 1:2000)
- Flurstiicks- und Eigentumsnachweise

/5/ schriftl. Altlastenauskunft, Umweltamt, 27.01.2026

/6/ schriftl. Abwasserleitungsauskunft, 27.01.2026

/7/ schriftl. Auskunft Kommunalverwaltung, 28.01.2026
(u. a. keine Bauakte)

/8/ schriftl. Baulastenauskiinfte, 29.01.2026 / 23.04.2026

/9/ Kreisarchiv Nordsachsen, 04.02.2026 (keine Bauakte)

/10/ schriftl. Denkmalschutzauskunft, 09.02.2026

/11/ fernmdl. Mitteilungen Antragsgegner, 18.02.2026,
14.04.2026 (Ortstermine, Allgemeines)

/12/ schriftl. Leitungsauskunft Strom und Gas, 09.03.2026

/13/ schriftl. Mitteilung der Kommunalverwaltung zu Flur-
stiick 339/92, 30.04.2026

ER
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/14/ Kaufpreisauskunft Gutachterausschuss, 10.06.2026

Des Weiteren wurde im Internet recherchiert:

/15/ Geoportal Sachsenatlas
(https://geoportal.sachsen.de/)?

/16/ Bodenrichtwertinformationssystem Sachsen
(https://www.boris.sachsen.de/)

/17/ Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) der Landes-
direktionen in Sachsen (https://rapis.sachsen.de/)

/18/ Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen
https://www.statistik.sachsen.de/Gemeindetabelle/

2.5 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Linder": Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg, Fellbach 2025.

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

[3] Grundstiicksmarktbericht (GMB) im Landkreis Nordsachsen 2022/2023: Gut-
achterausschuss im Landkreis Nordsachsen, Eilenburg 2024.

Hinweis: Der GMB 2024/2025 ist ggw. noch nicht veroffentlicht.

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

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

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

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

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

[9] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2013: Wertauswirkungen von
Schadens- und Modernisierungskosten, Oberer Gutachterausschuss.

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).

1 https://geoportal.sachsen.de/mapviewer/resources/apps/sachsenatlas/index.html?stateld=3736394a-c703-417c-
b639-4ac703317c8e

1
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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: Sachsisches Nachbarrechtsgesetz (i. d. F. vom 04. Juli 2023).

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

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

WarmeschutzV: Verordnung Uber einen energiesparenden Warmeschutz bei Gebduden
(vom 16.08.1994).

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

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

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



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/6, Schildau
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 457 K 325/25 Abschnitt 3

3 Rechtliche Gegebenheiten

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

Die 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 notig.

3.1 offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: Die Bauaufsichtsbehdrde teilt mit /8/:

"Aktenzeichen: 2026-BLA-00043
Gemarkung: Schildau (Flur 10) Schildau (Flur 10)
Flurstiick: 107/1 331/107

... Zu Lasten bzw. zu Gunsten des/der o. g. Flursttlicks/-e sind
im Baulastenverzeichnis keine Baulasten eingetragen ..."

"Aktenzeichen: 2026-BLA-00214
Gemarkung: Schildau (Flur 10)
Flurstiick: 332/107

... Zu Lasten bzw. zu Gunsten des/der o. g. Flurstticks/-e sind
im Baulastenverzeichnis keine Baulasten eingetragen ..."

Bauordnungsrecht: Das Bewertungsobjekt betreffende bauordnungsrechtliche
Auflagen wurden nicht offenkundig / mitgeteilt. In der Wert-
ermittlung wird grds. ohne Gewabhr fir die Richtigkeit der
Annahme formelle / materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen / Nutzungen unterstellt.

Im Kreisarchiv /9/ und bei der Kommunalverwaltung /7/
konnten keine Bauakten recherchiert werden.

Laut Antragsgegner hat dieser ab 2023 an der Geschossde-
cke Giber dem Obergeschoss / am Dachstuhl des ehem.
Wohn-/ Stallhaus (A) bauliche Eingriffe vorgenommen. Der
Neubau bzw. die Anderung von konstruktiven Bauteilen ist
baurechtlich kein "bloBer Innenausbau", sondern ein Eingriff
in die Statik / tragende Struktur, oft verbunden mit neuen
Lastannahmen und relevant fur Brandschutz, Schallschutz
und die Standsicherheit. Solche MaRnahmen werden regel-
maRig als wesentliche bauliche Anderung gewertet und sind
damit genehmigungspflichtig. Selbst wenn im Einzelfall keine
Baugenehmigung erforderlich ware, bedarf es dennoch des
Nachweises, dass mit dem Vorhaben keine Bedenken gegen
die Standsicherheit (Statik) oder den Brandschutz vorliegen.
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T-26/6, Schildau

Bauplanungsrecht /
Satzungen:

Denkmalschutz:

Ebenso liegen keine Unterlagen

zur Entfernung eines Tursturzes im Erdgeschoss (gemal
Antragsgegner vom Voreigentiimer ausgefiihrt) und
zum geplanten erstmaligen Dachgeschossausbau als
Wohnraum vor.

Da die Sanierung weder bauaktenkundig ist noch laut An-
tragsgegner eine Baugenehmigung beantragt wurde, ist an-
zunehmen, dass diese BaumalBnahmen formell illegal sind;
in der Wertermittlung wird ungepriift Genehmigungsfihig-
keit unterstellt, d. h. ein nachtraglich erforderliches Geneh-
migungsverfahren wertmindernd beachtet.

Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /7/:

"... die Grundstticke Schildau Flur 10 Flurstucke 331/107, 332/107
und 107/1 liegen im unbeplanten Innenbereich der Ortslage
Schildau. Die baurechtliche Beurteilung durch die Stadt Belgern-
Schildau erfolgt nach § 34 BauGB, wobei die ortlichen Gegeben-
heiten zu beachten sind. Die Grundstiicke sind bebaut.

Fiir Schildau existiert kein giltiger Flachennutzungsplan, auch Be-
bauungspléne oder Satzungen in denen die angefragten Grund-
stiicke liegen kdnnten, gibt es nicht.

Seitens der Stadt wurde noch keine kommunale Warmeplanung
erarbeitet. Aussagen zur zuklnftigen Warmeversorgung sind zur
Zeit nicht moglich. ...

Eine Bauakte zum Grundstiick liegt uns nicht vor. ..."

Die Denkmalschutzbehérde teilt mit /10/:

"Aktenzeichen: 2026-03058 ...
Gemarkung: Schildau (Flur 10) ...
Flursticke: 107/1 331/107 332/107

... auf den betreffenden Flurstiicken sind derzeit keine Kulturdenk-
male im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der
Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (Sachsisches Denkmalschutz-
gesetz - SachsDSchG) vom 03.03.1993 (SachsGVBI. S. 229), in der
zuletzt giiltigen Fassung erfasst.

Denkmalpflegerische Belange des Umgebungsschutzes bestehen
nicht.

Die Flurstiicke befinden sich in einem archadologischen Relevanz-
gebiet (mittelalterlicher Ortskern).

Die archaologische Relevanz belegen zahlreiche archaologische
Kulturdenkmale aus dem direkten Umfeld, die nach § 2 des Ge-
setzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Frei-
staat Sachsen (Sachsisches Denkmalschutzgesetz - SachsDSchG)
vom 03.03.1993 (SachsGVBI. S. 229), in der zuletzt giiltigen Fas-
sung Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

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

Wasserrecht: Zu wasserrechtlichen Belangen wurde im Sachsenatlas /15/
recherchiert; weitere konkrete Uberpriifungen wurden
nicht vorgenommen. Hiernach sowie nach Liegenschaftskar-
tenauszug (Anlage 3) ist das Bewertungsobjekt nicht in ei-
nem Uberschwemmungsgebiet gelegen. Es wird unterstellt,
dass keine wasserrechtlichen Beschrankungen bestehen.

Naturschutzrecht: Naturschutzrechtliche Belange sind nach Sachsenatlas /15/
nicht offenkundig; weitere konkrete Uberpriifungen wurden
nicht vorgenommen. Es wird unterstellt, dass das Bewer-
tungsobjekt nicht vom Naturschutz betroffen ist.

Altlasten: Die Auskunft des Umweltamtes lautet /5/:

"... Bezugnehmend auf lhren Antrag vom 22.01.2026 mdchten
wir lhnen mitteilen, dass der hier angefragte Grundbesitz nicht
im Sachsischen Altlastenkataster-(SALKA) erfasst ist. Nach derzei-
tigem Kenntnisstand kann somit von einer Altlastenfreiheit im Sin-
ne des § 9 in Verbindung mit § 2 Abs. 6 BBodSchG ausgegangen
werden. ..."

Abgabensituation: Riickstandige oder konkret absehbare ErschlieBungsbeitrage
(§ 127 BauGB), Beitrage und Abgaben fiir die Herstellung
oder den Ausbau sonstiger ErschlieBungsanlagen (Hausan-
schlusskosten, Baukostenzuschiisse) sowie sonstige Beitra-
ge und Abgaben sind im Rahmen der Wertermittlung nicht
bekannt geworden.

= Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /7/:

"... Féllige oder absehbare ErschlieBungs-/ Ausbaubeitrage nach
BauGB oder SachsKAG sind uns nicht bekannt. ..."

= Der Abwasserzweckverband teilt mit /6/:

"... Der Anschlussbeitrag wurde 1998 erhoben und vollstandig be-
glichen. Es sind zum jetzigen Zeitpunkt keine weiteren Anschluss-
kosten offen bzw. geplant. ..."

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

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

Sonstiges: Nach § 6 (3) SdchsVermKatG sind Grundstlickseigentimer
verpflichtet, die Aufnahme von Gebauden in das Liegen-
schaftskataster zu veranlassen, wenn diese nach dem 24.
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Juni 1991 neu errichtet oder in ihren Aulenmafen wesent-
lich verdandert wurden.

Gestrichelte Umringe baulicher Anlagen im Liegenschaftskar-
tenauszug (Anlage 3) bedeuten, dass die Bauwerke bislang
nicht in das Liegenschaftskataster aufgenommen wurden.
Dies trifft vorliegend zu; da die baulichen Anlagen in ihren
AusmalRen jedoch vor 1991 entstanden sind, wird keine Ver-
pflichtung zur Aufnahme in das Kataster anzunehmen sein.

3.2 privatrechtliche Gegebenheiten

grundbuchgesicherte
Rechte / Lasten:

Miet-/ Pachtvertrdge:

Abteilung Il
Keine wertrelevanten Eintragungen (s. Abschnitt 2.2).

Abteilung llI
Grds. und auftragsgemald ohne Beachtung.

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

Solche Vertrage bestehen nach Auskunft des Antragsgeg-
ners nicht und sind im Rahmen der Wertermittlung nicht be-
kannt geworden.

=



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/6, Schildau
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 457 K 325/25 Abschnitt 4

4 Tatsachliche Eigenschaften

4.1 Llage

Makrolage:

Mikrolage (Anlage 3):

Bundesland: Freistaat Sachsen, Landkreis: Nordsachsen,
Gemeinde: 04889 Belgern-Schildau, Ortsteil Schildau

Die Stadt Belgern-Schildau liegt auf der westlichen Seite der
Elbe zwischen Torgau und Riesa. Sie ist vor allem Gber B182
und die ca. 35 km entfernte A14 an den Uberregionalen Ver-
kehr angebunden. Der nachste Anschluss an das Strecken-
netz der Deutschen Bahn befindet sich in der ca. 15 km ent-
fernten Kreisstadt Torgau. Wirtschafts- (BIP) und Kaufkraft
(VEK, verfligbares Einkommen) sind bundesweit gering?:

Nordsachsen, |Leipzig, NUTS
Landkreis 2-Region Sachsen | Deutschland
BIP je EW 37.785 € 38.288 € 38.624 € 46.264 €
VEK je EW 26.146 € 22.928 € 25.746 € 25.830 €

Die demografische Entwicklung in der Gemeinde ist durch
Schrumpfung, Abwanderung und Alterung bestimmt /18/:

Bevolkerung in der Gemeinde
@ 7.900 — 31% ¢
= <
£ 7.700 29% ©
2 7.500 26%
[t o
o 7.300 24% A

31.12. 31.12. 31.12. 31.12.

2015 2022 2023 2024

— EinW. 7.889 7.542 7.461 7.363

e— > 65 Jahre 25% 29% 30% 31%

eigene Grafik —

Die Stadt Belgern-Schildau, gebildet am 01.01.2013 aus dem
Zusammenschluss der Stadte Belgern und Schildau, ist ein
Grundzentrum der Region; grundlegende 6ffentliche Infra-
struktur- und Versorgungseinrichtungen des taglichen Be-
darfs sind innerstadtisch vorhanden. Weiterfiihrende Einrich-
tungen (z. B. Krankenhaus, Gymnasium) befinden sich in der
ca. 15 km entfernten Kreisstadt Torgau, die vorrangig auto-
mobil erreicht werden muss.

In Schildau befinden sich grundlegende Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen (bis Grundschule, Geschafte fir
Waren des taglichen Bedarfs und gastronomische Einrich-
tungen, Allgemeinmediziner etc.). Eine Bushaltestelle (Tor-
gau / Oschatz) befindet sich unweit des Bewertungsobjekts.

2 [1], BIP, BWS kreisfreie Stadte / Landkr., 1994-2023; [1], Einkommen priv. HH, kreisfreie Stadte / Landkr., 1995-2023.
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Das Bewertungsobjekt liegt stidlich der Altstadt an der Staats-
stralle 23 in der ehemaligen Ortslage Schilderhain, ca. 770 m
stdlich der Dorfkirche. Das bauliche Umfeld entlang der
Wurzener StraBe besteht aus individuellem Wohnungsbau
mit ein- bis zweigeschossiger Alt- und gering Neubausubs-
tanz in offener Bauweise, teils auch als urspringliche Drei-
seitenhofe. Ausgenommen das gegeniberliegende ruinése
Gebdaude auf Fist. 214 (o. HNr.) sind die Gebadude nach dulRe-
rem Anschein weithin saniert. Im Ubrigen grenzen Flichen
der Landwirtschaft an.

Das Bewertungsobjekt liegt direkt an zwei 6ffentlich befahr-
baren Verkehrsflachen (Wurzener StraRe: S 23; Flst. 339/92:
Weg nach Ochsensaal), wobei das Flurstiick 339/92 ein

schwach befestigter 6ffentlicher Feld- und Waldweg ist /13/.

Die Wurzener Stral3e als Staatsstrafle 23 ist verkehrsreich,
allerdings sind die damit verbundenen Verkehrsimmissionen
in der betreffenden Bodenrichtwertzone lageiblich, da diese
mehrheitlich an der Wurzener StraRe gelegen ist. Sonstige
ortsunibliche Immissionen waren zum Ortstermin nicht er-
kenn-/ wahrnehmbar.

4.2 Grundstiicksgestalt und ErschlieBung

Grundstiicksgestalt
(Anlage 3):

Grenzverhdltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

ErschliefSung:

wirtschaftliche Einheit polygonal, im Wesentlichen trapez-
formig fur die bauliche Nutzung zweckmaRig, im Mittel
ca.35mx32m;

ebene Topografie

offene Bauweise, tw. grenzstandige Gebaude

Hinweis: Der Antragsgegner gibt zum Ortstermin Auskunft,
dass ihm keine Grenzabweichungen bekannt sind. Die stra-
Ren- und wegseitigen Grinstreifen vor dem Bewertungsob-
jekt seien offentlich, die Grundstiicks-/ Nutzungsgrenzen ver-
liefen laut Antragsgegner mit den Einfriedungen.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund?

StraRenart /-ausbau (Wurzener StralRe): StaatsstralRe, Er-
schlieBungs- und Verbindungsfunktion, StraRe mit Asphalt,

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

=
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keine Parkmoglichkeiten, einseitiger Gehweg , augen-
scheinlich guter Zustand;

StraBenart /-ausbau (Weg nach Ochsensaal, Flst. 339/92):
kommunaler Weg als 6ffentlicher Feld-/ Waldweg, Fahr-
bahn mit Schotter, augenscheinlich einfacher Zustand;

Ver-/ Entsorgungsleitungen: ortsiblich (Trinkwasser, Abwas-
ser zentral, Elektrizitdt, Erdgas)

4.3 Nutzung

Nutzung: Das Bewertungsobjekt wurde 2023 vom Antragsgegner
erworben, Aus- und Umbauarbeiten wurden begonnen aber
nicht fertiggestellt. Geplant war die Eigennutzung zu Wohn-
zwecken sowie die Vermietung einer Einliegerwohnung.
Derzeit wird das Bewertungsobjekt angeblich sporadisch
vom Antragsgegner bewohnt; der Auszug sei geplant.

4.4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Gebdude und AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fiir 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 Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Bauteilbeschadigende Untersuchungen und Funk-
tionsprifungen (z. B. der Heizung und der Fenster) sowie bauphysikalische, chemische
u. a. Untersuchungen (z. B. Feuchtigkeitsmessungen) oder energetische Untersuchungen
(z. B. gemalR § 10 (2) GEG) wurden nicht durchgefiihrt.

Baumangel /-schdaden 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.
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4.4.1 ehem. Wohn-/ Stallhaus (A)

Gebaudeart und -konstruktion
Art / Typ des Gebdudes: Wohn-/ Stallhaus, Teilkeller, EG, OG, DG (0. Drempel)
Baujahr: vor 1900

Modernisierungen (n. 1990): 1990er Jahre: Sanitar- / Heizungsinstallation (1997);
2009 - 2012: Fenster (Wohnteil OG), Dacheindeckung,
Dachflachenfenster, Fassadenputz;
2020: Fenster (Wohnteil EG), Hauseingangstir;
ab 2023: Austausch Warmeerzeuger, geringfligig Elt-In-
stallation, Entkernung (s. u.)

Hinweise: Der Antragsgegner hat ab 2023 v. a. Rickbau-
arbeiten (inkl. Innenwande, Geschosstreppen, tw. Kap-
pendecken / Geschossdecken und Dachstuhl, Entfernung
funktionslose Unterspannbahn) durchgefihrt und neue
Konstruktionsholzer (u. a. zur Gewinnung der Decken-
hohe im OG) eingebracht. Die BaumaRnahmen wurden
It. Antragsgegner weithin durch ihn unter fachkundiger
Mitwirkung u. a. eines Zimmermanns ausgefiihrt und
erfolgten ohne Bauantrag /-genehmigung.

Auflenansicht: Putzfassade nach 1990 (vermutlich 2009 - 2012)

Konstruktion: Konstruktionsart: massiv / konventionell;

Fundamente: Streifenfundamente;

AuBenwande: Bruchsteinmauerwerk (Teilkeller), Misch-
mauerwerk (EG: Bruchstein, Ziegel, ca. 55 cm), OG
(vorwiegend Ziegel, gering Fachwerk, ca. 30 cm));

Innenwéande: Mischmauerwerk;

Geschossdecken: Teilkeller massiv (Tonnengewdlbe),
EG teils massiv (Kappendecken im Stallteil teils zu-
rickgebaut) / teils Holzbalkendecke, sonst Holzbal-
kendecken (aus dem Bj.);

Dach: Holzdachstuhl aus dem Bj. / teils in den 1990er
Jahren ertlichtigt, Satteldach (ca. 45° DN), Dachzie-
gel um 2009 - 2012, ohne Warmedammung

Gebdudemafe: Bauzeichnungen liegen nicht vor /3/, /12/. Die Brutto-
grundflache (BGF, DIN 277, ohne Bereich c¢) wird nach
eigenen Vor-Ort-MaRen wie folgt ermittelt:

Teilkeller Wohnteil 43mx79m 34,0 m?
1,5mx-1,8m + -2,7 m?

EG Wohnteil 10,2mx8,6m + 87,7 m?
Stallteil 6,4mx8,6m + 55,0 m?

OG Wohnteil 10,2mx8,6m + 87,7 m?
Stallteil 6,4mx8,6m + 55,0 m?

2
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DG Wohnteil 10,2mx8,6m + 87,7 m?
Stallteil 6,4Amx8,6m + 55,0 m?
Summe = 459,4 m?
rd. 459 m?
Traufhohe Gber Geldande, ca. = 4,8 m
Firsthohe tber Geldnde, ca. = 10,4 m
Energieeffizienz: 345,0 kWh/(m?2a) Jahres-Primarenergiebedarf (Energie-

ausweis vom 06.12.2022 /2/), Empfehlungen zur kos-
tenglinstigen Modernisierung: Heizungsanlage (Er-
neuerung des Warmeerzeugers), AuBenwande / Dach
und Kellerdecke (jeweils nachtragliche Dammung)

Ausfiihrung und Ausstattung

Teilkeller: einfache Ausstattung (Ziegeltreppe, ZiegelfuRboden,
tw. Putz / Anstrich, Elektroinstallation (auf Putz))

Bodenbeldige: Wohnteil EG: einfacher Standard vor / nach 1990 (Flie-
sen aus dem Bj., PVC- / Laminatb6den o. &., Terrazzo
(DDR), insg. einfache Art und Ausfiihrung);

sonst: ohne
Wand-/ Wohnteil EG: einfacher mittlerer Standard vor / nach
Deckenbekleidungen: 1990 (Putz, Sockelfliesen, z. T. GK-Decken, z. T. De-
ckenvertafelung);
sonst: ohne
Fenster: Wohnteil EG / OG: mittlerer Standard um 2009 - 2012

(OG) / 2020 (EG) (Kunststofffenster, zweifache I1SO-
Verglasung (... CLIMAPLUS ... 02.09.20 ...));

Wohnteil DG: Dachflaichenwohnraumfenster um 2009 -
2012 (Kunststoff, Wellker);

sonst: wenig Holzfenster vor 1990 (Einfachverglasung)

Tiiren: vorwiegend einfacher Standard;

Hauseingangstiir: Kunststofftir (2009 - 2012), einfliiglig,
Mehrfachverriegelung, Glasausschnitte;

AuBentir Stallteil: einfache Holztur (1990er Jahre), ein-
fliglig, Einfachverriegelung, Glasausschnitt;

Zimmertiren Wohnteil EG: Holz- / Holzflllungstiren und
Holzbrettertlir zum KG aus dem B;j. / vor 1990, Futter-
zargen

Innentreppen: KG: steile / schmale Ziegeltreppe aus dem Bj.;
sonst: ohne (dz. Anstellleitern)

Elektrik: einfacher Standard (wenige Abnahmestellen, Installa-
tion unter Putz, Sicherungskasten mit Kippsicherun-
gen und FI-Schalter nach 1990)

]
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Sanitér: EG: einfacher Standard Anfang 1990er Jahre (Eck-Dusche
mit hohem Einstieg, Waschbecken und Stand-WC, ge-
ring Wandfliesen (raumhoch), Installation auf Putz,
Tageslicht);

sonst: ohne

Heizung / Warmwasser: Warmeerzeugung: Gas-Brennwertgerat (Vaillant
ecoTEC plus, Bj. It. Typenkennzeichen: 2023);
Heizkorper (nur Wohnteil EG, sonst ohne): Flachheiz-
korper, Installation auf Putz / hinter Sockelleiste,
Du/WC ohne;
Warmwasser: elektr. Boiler

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten

Bes. Bauteile / Einrichtungen: = einfache Hauseingangsiiberdachung
= Kachelofen (DDR)
= zwei Schornsteine (a. d. Bj., Heizkessel und Kamin)

Bes. Ausbauten: ohne (abgesehen von Fertigstellungsbedarf Ausbau)

Raumaufteilung / Nutzflache

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

Die Raumaufteilung im EG ist baujahresentsprechend
einfach und unzeitgemal, die Innenwande im OG des
Wohnteils wurden durch den Antragsgegner wegen
Umbauarbeiten nahezu vollstandig zuriickgebaut, wes-
halb sich OG und DG nahezu im Rohbauzustand mit frei
liegenden Bauteilen der Decken- und Dachkonstruktion
befinden.

Die Raumhohen in Erd- und Obergeschoss des Wohn-
teils sind mit 2,09 m und 2,15 m unzeitgemaR*.

Nutzfldche / Raumhéhe: Wohn-/ Nutzflachenberechnungen liegen nicht vor. Der
Antragsgegner gibt die Wohnflache mit ca. 70 m? x
3 Etagen an; im Energieausweis ist die Nutzflache mit
197 m? angegeben /2/.

Nach eigenen Vor-Ort-MaRen ergibt sich Folgendes®:

Teilkeller 16,7 m?
Teilkeller = 16,7 m?

4§ 47 SachsBO: "(1) Aufenthaltsrdaume miissen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,40 m haben. Aufenthalts-
rdume im Dachraum missen eine lichte Raumhdhe von mindestens 2,30 m tGber mindestens der Halfte ihrer Grund-
flache haben; Raumteile mit einer lichten Hohe bis 1,50 m bleiben auBer Betracht. ..."

> Eigene Berechnungen (nach WoFIV) ausschlieRlich fir diese Wertermittlung und nicht Gbertragbar.

&
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Wohnteil, Hauseingangsflur 8,4 m?
Wohnteil, Wohnzimmer + 21,3 m?
Wohnteil, Schlafzimmer + 15,2 m?
Wohnteil, Kiiche + 14,2 m?
Wohnteil, Flur + 2,2 m?
Wohnteil, Raum / Vorrat + 3,0 m?
Erdgeschoss = 64,3 m?
Stallteil, Du/WC + 4,2 m?
Stallteil, Flur vor Du/WC + 3,0 m?
Stallteil, Heizung + 12,9 m?
Stallteil, n. ausgeb. Raum + 20,1 m?
Erdgeschoss insg. = 104,5 m?
Wohnteil (ohne Innenwénde u. Treppe) 79,6 m?
Stallteil (ggw. tw. ohne nutzb. Decke) + 26,8 m?
Obergeschoss (nicht ausgebaut) = 106,4 m?
Wohnteil (ohne Innenwénde u. Treppe) 53,1 m?
Stallteil, ggw. ohne nutzb. Decke + 0,0 m?
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) = 53,1 m?

Die ggw. Wohnflache (im OG und DG ohne Innenwande
und Treppe) ergibt sich insoweit mit:

Erdgeschoss (Wohnteil) 64,3 m?
Obergeschoss (Wohnteil, nicht ausgeb.) + 79,6 m?
Dachgeschoss (Wohnteil, nicht ausgeb.) + 53,1 m?
Summe = 197,0 m?

rd. 197 m?

Die Raumhohen im Wohnteil betragen nach eigenen
Vor-Ort-MaRen:

EG, Wohnzimmer = 2,09 m
OG (OK FuRboden / UK Balken, Rohbau) = 2,15 m
DG (OK FuBboden / UK First) = 539 m

Wirtschaftliche Wertminderungen, Belichtung / Besonnung

Wirtsch. Wertminderungen: geringe / unzeitgeméaRRe Deckenhdhen, im EG unzeitge
maRe Raumstrukturen

Belichtung / Besonnung: einfach / geringe Fensterflache

Baumangel und Bauschédden / Allgemeinbeurteilung

erkennbare Es existieren zahlreiche Baumangel /-schaden; die Auf-
Baumdéngel /-schéden®: zahlung hierzu ist nicht abschliellend.

6 Baumaingel /-schdden sind insoweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar waren und einen Instandhal-
tungsriickstau darstellen. Gegebenenfalls verdeckte / nicht Giberpriifbare Méangel und Schaden sind zusétzlich zu be-
achten. Schaden im geringen Ausmal, die durch den bestimmungsgemaRen Gebrauch (Abnutzung, Alterung, Witte-
rung etc.) der Sache gewdhnlich eintreten, sind hier nicht aufgefihrt.

]
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sonstige
Baumdngel /-schéden:

Allgemeinbeurteilung:

Aullenansicht
= ohne

Innenansicht

= Teilkeller mit baualtersiblicher Mauerwerksfeuchte

= umfassender Fertigstellungsbedarf nach begonnener
Sanierung (fehlend u. a.: Bodenbeldge, Wand-/ De-
ckenbekleidungen, Tiren, Treppen, weithin techn.
Installationen)

= (Putz-)Risse im Wohnzimmer (EG) / StraRengiebel

= Dachstuhl augenscheinlich mit Holzschadlingsbefall
(wohl alterer / inaktiver Befall)

= Schornstein mit geringen Versottungserscheinungen

= fehlende / funktionsuntiichtige Unterspannbahnen

Der Antragsgegner merkt an:

= (Putz-)Risse im Wohnzimmer (EG) / straRBenseitiger
Giebel (It. Antragsgegner mglw. auf Erschiitterungen
durch StraBenverkehr zuriickzufiihren)

» fehlender Tirsturz im EG (Ubergang Wohnzimmer zu
Schlafzimmer; von Voreigentliimer entfernt)

= durch Voreigentiimer Schaden eines Wasserschadens
nicht fachgerecht behoben; in der Folge durch An-
tragsgegner zwei Deckenbalken (EG/OG) ersetzt;
sonstige Deckenbalken und Sparren im Rahmen der
durch Antragsgegner durchgefiihrten Entkernung
von einem Zimmermann Uberprift

= Unterspannbahnen zumindest im Wohnteil komplett
entfernt, da stark pords gewesen

Weitere (verdeckte) Baumangel /-schaden sind nicht be-
kannt.

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

Die bisherigen Arbeiten wurden It. Antragsgegner in Ei-
genleistung vorgenommen; die Arbeiten erfolgten It.
Antragsgegner ohne Bauantrag /-genehmigung.

Der energetische Zustand ist offenkundig sehr einfach.

Die Raumstrukturen insgesamt sind v. a. durch geringe
Deckenhohen beeintrachtigt.

E3



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

T-26/6, Schildau
457 K 325/25 Abschnitt 4

4.4.2 Nebengebdude

Hinweis:

ehem. Stall o. d. (B):

ehem. Scheune (C):

ehem. Hiihnerstall (D):

=

Der ehem. Stall 0. &. (B) und die ehem. Scheune (C) sind
nach vorliegendem Kenntnisstand zu Sylvester im Jahr
2007 teilweise durch einen Brand zerstort worden. Die
urspr. Steildacher wurde danach durch ein flach geneig-
tes Pultdach UGber beide Gebdude ersetzt.

Gebadudeart: urspr. Stall, eingeschossig, angebaut an
ehem. Wohn-/ Stallhaus (A);

Baujahr: vor 1900;

Bauweise: massiv / konventionell (Bruchstein-/ Ziegel-
mauerwerk, holzkonstruiertes flach gen. Pultdach um
2008 (s. 0.), Eindeckung mit Bitumenbahnen um 2008);

Gebdudemalie: im Mittel ca. 11,7 m x 5,7 m x 1 Ebene =
ca. 67 m? BGF, Traufhdhe tber Gelande ca. 3,0 m,
Firsthohe Uber Gelande ca. 3,8 m;

Ausbau: einfacher Ausbau vor 1990 (u. a. Elt-Installation);

Baumangel /-schaden: Putz-/ Mauerwerksschaden (v. a.
(Putz-)Risse, Putzabplatzungen), FuBbodenschaden,
div. Unrat / Ablagerungen u. a. m.;

Allgemeinbeurteilung: einfacher / ungepflegter Bauzu-
stand, heutzutage nicht ersatzweise hergestellt, Pult-
dach guten / erneuerten Zustands

Gebadudeart: friher Scheune, spater Garage u. a., einge-
schossig;

Baujahr: vor 1900;

Bauweise: massiv / konventionell (Bruchstein-/ Ziegel-
mauerwerk, nachtragliches Schwerbetonmauerwerk,
holzkonstruiertes flaches Pultdach um 2008, Einde-
ckung mit Bitumenbahnen um 2008);

GebiudemaRe: ca. 18,0 m x 8,4 m x 1 Ebene = ca. 151 m?
BGF, Traufhohe tiber Geldande ca. 3,0 m, Firsthohe
Uber Geldnde ca. 3,6 m;

Ausbau: einfacher Ausbau vor 1990 (Beton-/ ZiegelfuR-
boden, einfache Elt-Installation, neueres manuelles
Metall-Schwingtor);

Baumangel /-schaden: Putz-/ Mauerwerksschaden (v. a.
Mauerwerks-/ Putzrisse, Putzabplatzungen), Tragfa-
higkeit, div. Unrat / Ablagerungen u. a. m,;

Allgemeinbeurteilung: einfacher / ungepflegter Bauzu-
stand, heutzutage nicht ersatzweise hergestellt, Dach-
stuhl guten / erneuerten Zustands

Hinweis: Das Gebaude konnte aufgrund von Unrat nicht
beschritten werden.
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Gebdudeart: ehem. Stall, eingeschossig, an Nachbarge-
bdude angebaut;

Baujahr: vor 1945;

Bauweise: massiv / konventionell (Ziegelmauerwerk,
flach gen. holzkonstruiertes Pultdach, Eindeckung m.
Wellasbest-Betontafeln);

GebidudemaRe: ca. 4,2 m x 4,5 m x 1 Ebene = ca. 19 m?
BGF, Traufhohe iber Geldnde ca. 2,3 m, Firsthohe
Uber Geldnde ca. 2,9 m;

Ausbau: einfacher Ausbau vor 1990;

Baumangel /-schaden: massiv Putz-/ Mauerwerksscha-
den (umfangreiche Putzabplatzungen, div. Risse, dia-
gonaler Mauerwerksriss erheblicher Breite (iber die
gesamte Gebaudehohe), Fensterschaden etc.;

Allgemeinbeurteilung: desolater Bauzustand, unzeitge-
malke Baustoffe, vollstandig mit Unrat verstellt

4.4.3 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Aufenanlagen:
Ver-/ Entsorgungsleitungen:

Hof-/ Wegebefestigungen:

Einfriedungsanlagen:

Sonstiges:

n. bauliche Aufsenanlagen:

Allgemeinbeurteilung:

Trink-/ Abwasser, Elektrizitat, Erdgas

Natursteinpflaster vor 1990, sonst weithin nicht erkenn-
bar (starke Verwilderung)

zur StraRe Holzbretterzaun (vor 1990), einfache Stitz-
mauer (vorwiegend Bruchstein, verputzt), einfaches
Metalldrehtor (DDR) und Metalltir (DDR);

zum Weg zweckfremder Sichtschutz aus Sandwichplat-
ten mit PUR-Kern;

sonst einfache Holzzdune und Grenzmauern

Freisitz (holzkonstruierte Terrasse, It. Antragsgegner
darunter Unrat / Mull der Voreigentimer)

Garten, umfangreicher Wildwuchs, teils Ziergeholze /
Laubbdume / Straucher, Wiese, Haufwerk unbekann-
ter Zusammensetzung

Die sichtbaren AufRenanlagen und sonstigen Anlagen
sind geringen Umfangs und vermitteln einen einfachen
baulichen und ungepflegten / verwilderten Eindruck.

Auf dem Bewertungsobjekt befinden sich auch Ablage-
rungen von Unrat, u. a. auch ein voller Schuttcontainer.

=
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4.5 Zubehor und Scheinbestandteile

maogliches Zubehor:

mdgliche 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.

Eine detaillierte Aufnahme und Wertung maoglichen Zu-
behors ist grundsatzlich nicht Bestandteil der Verkehrs-
wertermittlung; die Angaben werden nach bestem Wis-
sen und Gewissen, jedoch ohne Gewahr fir die Richtig-
keit geleistet. Mogliches Zubehor ist nicht Bestandteil
der Wertermittlung und ggfl. zusatzlich zu beachten.

Es existiert ein Kaminofen. Die Anschaffung wird vom
Antragsgegner mit ca. 2024 datiert; die Kosten benennt
der Antragsgegner mit ca. 2.600,00 Euro.

Den Zeitwert schatzt der Sachverstandige ohne detail-
lierte Ermittlungen mit (2.600,00 Euro / 10 J. Nutzungs-
dauer x 8 J. RND) rd. 2.100,00 Euro.

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

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

Die Bewertung erfolgt dem Bewertungsanlass entsprechend ohne Beachtung dinglicher
Lasten, moglichen Zubehors und moglicher Scheinbestandteile. Es wird die wirtschaft-
liche Einheit betrachtet (s. Abschnitt 2.2).

Der Verkehrswert (Marktwert)” ist der wahrscheinlichste Kaufpreis im nachst méglichen
Kaufvertragstermin. Es handelt sich um einen zukunftsorientierten Wert, d. h. der Wert
ergibt sich aus dem zukinftigen Nutzen des Bewertungsobjekts. Nach ImmoWertV ist
die Verkehrswertermittlung auf nutzbare bauliche Anlagen, nicht z. B. auf abbruchreife
oder funktionslose bauliche Anlagen zu beziehen. Wirtschaftlich nutzbare bauliche Anla-
gen weisen eine (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer auf; sie werden marktiblich ersatz-
weise hergestellt (Substitutionsgebdude).

Ehem. Bauernhofe werden heutzutage vorwiegend zu individuellen Wohnzwecken, d.
h. als E/ZFH-Grundstlicke genutzt. Mit dem Wegfall (klein-)b&uerlicher / hduslicher Land-
wirtschaft ist der Gebdudezweck bzw. die Gebdudefunktion von ehem. Stéllen, Scheu-
nen etc. weggefallen. Solche Gebdaude werden im landlichen Raum normalerweise mit
geringem Aufwand fur minderwertige Nutzungszwecke erhalten; zuweilen lassen sich
auch aufwandige Umnutzungen zu Wohnraum oder ganzliche Aufgaben von Gebduden
und Hofen beobachten. Auch im vorliegenden Fall sind diese Gebaude belassen.

Im Sinne eines marktiblich hergestellten Substitutionsgebdude (EFH-Nutzung) wird die
Wertermittlung auf das ehem. Wohn-/ Stallhaus (A) als Hauptgebaude bezogen, aller-
dings nur im baulichen Umfang des tats. Wohnteils. Der Stallteil wird dagegen gedank-
lich als Nebenflache /-gebaude aufgefasst. Der Wohnteil ist im ggw. Bauzustand nicht
nutzbar; vor Nutzungsaufnahme ist die begonnene Sanierung fortzufiihren. Diese Sa-
nierungsmallnahmen werden aus bewertungstheoretischen Griinden als bereits durch-
geflihrt unterstellt; hiermit verbundene Kosten werden als Werteinfluss im Rahmen
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht (s. Ab-
schnitt 5.4.2, Erlauterung S10).

Fir die Summe der Nebengebaude (einschl. Stallteil) wird gleichfalls von einem auf in-
dividuellen Wohngrundstlicken marktiblich ersatzweise hergestellte Substitutionsge-

bdude, i. d. R. Garagengebaude ausgegangen. Tatsachlich vorhandenen Baukérper sind
in Art und Umfang nicht bewertungsrelevant. Bezliglich der Einzelheiten wird auf Sach-
wertermittlung verwiesen (s. Abschnitt 5.4.2, Erlduterung S7).

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.

7 § 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 ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

=
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der
im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbes. der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Kaufpreise fur ehem. Wohn-/ Stallhduser (A) werden im Landkreis Nordsachsen vom
Gutachterausschuss zwar registriert, jedoch nicht naher ausgewertet. Insoweit liegen
keine objektspezifischen Bewertungsparameter vor.

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

Mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicke werden gewohnlich 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 fiir die Sachwertermittlung erforderlichen Daten liegen in befriedigender
Qualitat vor (Bewertungsmodell des 6rtlichen Gutachterausschusses fur E/ZFH; [3]).

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte tGblicherweise die zu

erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung) im Vordergrund, so ist das Ertrags-
wertverfahren vorrangig anzuwenden. Bei E/ZFH-Grundsticken ist dies nicht der Fall;

der Ertragswert wird deshalb nur stlitzend ermittelt. Fir die in der Ertragswertermitt-
lung bendotigten Daten liegen Angaben des Gutachterausschusses vor [3].

Fiir 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 Sanierungsmalinahmen als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den; diesbzgl. Kosten sind dann ein besonderes objektspezif. 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 /14/ ergab fiir die Auswahlkriterien

Lage: Altgemeinde Schildau

Objekt: Wiederverkauf Bauernhauser

Kaufdatum:|ab 01.01.2022

folgende Vergleichspreise (anonymisiert):

]
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Nr.| Datum Ortslage GFL [m?] Bj. Gebiudeart KP [€]
1 | 03/22 |Schildau 875 - Bauernhaus 120.000
2 08/22 |Sitzenroda 2.991 - Bauernhaus 169.000
3 02/23 |Schildau 875 - Bauernhaus 160.000
4 | 08/23 |Probsthain 1.680 - Bauernhaus 40.000
5 05/24 |Sitzenroda 2.059 1928 Bauernhaus 180.000
6 | 01/26 |Probsthain 1.680 - Bauernhaus 46.000

Die Kaufpreisauskunft enthalt folgende Bemerkungen /14/:

Nr. Bemerkungen (Kaufpreisauskunft)
1 |Whs+NG+Garage+Scheune, zzgl. 20.000€ Inventar
2 |3-Seitenhof mit Bauernhaus . 2 Etagen, KP incl. EBK u. Mobel, div. Maschinen wie Schmiede,
Werkzeuge u. Gartengerate
3 |leerst. EFH+NG+Garage, VK kauft in ... [KP 1]
4 |leerst. EFH+Scheune+Stallungen+Garage
5 |leerst. unbewohntes MFH, BJ 1928, Sanierung 1991-1993, Geh u. Fahrtrecht, Flurneuord-
nungsgebiet, Ratenkauf ..., It. AE EFH, Sanitar, Hzg., Dach, Fenst. 1997 neu, WF 200m?
6 |leerst. EFH

Der Teilmarkt der Bauernhauser wird vom Gutachterausschuss nicht ndher untersucht,
weshalb sich diese Kaufpreise nicht differenzierter darstellen lassen.

Der Sachverstandige hat zu den Kauffallen im Internet recherchiert (Luftbild, StraBen-
bildansichten etc.), jedoch sind ausfiihrliche eigene Erhebungen zu den Grundsticks-
merkmalen mit vertretbarem Aufwand nicht moglich.

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

"Die fur 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 ,Innen-
leben" der bebauten Vergleichsobjekte mit der Kaufpreissammlung fiir einen fundierten Preis-
vergleich nicht hinreichend erfassbar ist. ... Wird der Marktwert eines bebauten Grundstiicks im
Wege des direkten Preisvergleichs ohne sachkundige Erfassung des Innenlebens der Vergleichs-
objekte 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.

5.3.2 Vergleichswert aus Vergleichsfaktoren (§ 26 ImmoWertV)

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

Vergleichsfaktoren fiir den regionalen und sachlichen Teilmarkt liegen nicht vor.

El
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5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Bodenwertberechnung

Der Bodenwert ist grundsatzlich fir das fiktiv unbebaute Grundstiick auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Liegen geeignete Boden-
richtwerte vor, so kdnnen 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.

Das Bewertungsobjekt liegt in folgender Bodenrichtwertzone [2]:

Schildau, Wurzener StraRe (30102407)
(01.01.2026, baureifes Land, abgabenfrei)........ccccocvvevcvvevveenneennnen. 35,00 Euro/m?
Bauflache / BaUZEDIET .......cccuveiieiieiecie et W - Wohnbauflache

Das Richtwertniveau entspricht den umliegenden Ortslagen. Der BRW ist fiir diese
Wertermittlung hinreichend gegliedert und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfak-
toren definiert ist, erfolgt die Bodenwertermittlung auf der Grundlage des BRW.

Fiir das Bewertungsobjekt ergeben sich folgende Kennzahlen:

Bauflache / BaUZEDIET .......cccueeiieiieieeiecie et W - Wohnbauflache
Grundstucksflache (Flurstiicke 331/107, 332/107 und 107/1).............. 1.130 m?

Richtwert- und Bewertungsobjekt weisen im Wesentl. gleiche Nutzungs- und Wertver-
hédltnisse auf, u. a. archdologisches Relevanzgebiet betreffend. Die Angaben des Liegen-
schaftskatasters (und Grundbuchs) zu den Bodennutzungsarten treffen haufig nicht zu
und sind bewertungstheoretisch unmaligeblich.

I. Bodenrichtwert (BRW) Erlduterung
abgabenfreier BRW = 35,00 €/m?
Il. Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrdst. Bewertungsgrdst.
Stichtag 01.01.2026 26.05.2026 x 1,00 Bl
zonale Lage mittel mittel X 1,00 B2
zeit- und lageangepasster abgabenfreier BRW = 35,00 €/m?
Art der Nutzung w % X 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif x 1,00
Grundstuicksfliche - 1.130 m? x 1,00 B3
angepasster abgabenfreier BRW = 35,00 €/m?
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Grundstiicksflache x 1.130 m?
Bodenwert = 39.550,00 €

Der Bodenwert betragt 39.550,00 Euro.

]
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Erlduterungen zu den Wertansatzen
B1: Zeitliche Anpassung

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

B2: zonale Lage

Bodenwerteinfliisse wg. geringen Lageunterschieden sind im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nicht signifikant nachweisbar. Es entspricht vielmehr am ehesten dem 6rtlichen
Geschaftsverkehr, den Bodenwert unmittelbar aus dem betreffenden BRW abzuleiten.

B3: Grundstiicksgroe

Fiir den Landkreis Nordsachsen ist nicht empirisch belegt, was die GroRe eines Bau-
grundstlicks fir dessen Quadratmeterpreis bedeutet ([3], S. 33):
"Die Abhangigkeit des Bodenpreises fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus von der

GrundstiicksgréRe kann bis jetzt nicht statistisch gesichert nachgewiesen werden und wird wei-
terhin untersucht."

Deswegen ist in solchen Fallen nach Verordnungstext von der GroBenangabe zum Bo-
denrichtwert abzusehen (§ 16 (2) ImmoWertV):
"Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sind der

Entwicklungszustand und die Art der Nutzung darzustellen. Weitere Grundstiicksmerkmale sind
darzustellen, wenn sie wertbeeinflussend sind; ..."

Regular betragen die GrundstilicksgroRen It. Gutachterausschuss [2]:

"Die Grundstiicksflache der Bodenrichtwertgrundstiicke fiir Wohnbebauung betragt soweit nicht
explizit angegeben in stadtischen Gebieten (individueller Wohnungsbau) und in neuen Wohnge-
bieten 400 bis 650 m? sowie in dorflicher Lage (Bestandsgebiete, keine neuen Wohngebiete) 600
bis 1000 m2."

Aus diesen Griinden ergibt sich aus Flachenabweichungen zw. dem richtwerttypischen
Grundstiick und dem Bewertungsobjekt nicht zwingend eine Bedeutung fir den Boden-
wert. Der Sachverstandige betrachtet das Bewertungsobjekt als hinlanglich mit dem
durchschnittlichen Grundstlick in der Bodenrichtwertzone vergleichbar.
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5.4.2 Sachwertberechnung

Die Sachwertermittlung wird i. S. e. marktiblich hergestellten Substitutionsgebdudes
(EFH-Nutzung) auf den Wohnteil des ehem. Wohn-/ Stallhauses (A) bezogen (s. Ab-
schnitt 5.1). Die fur die Nutzung erforderliche Fertigstellung der Sanierung wird als be-
reits durchgefiihrt unterstellt; die diesbeziiglichen Kosten werden als Werteinfluss im
Rahmen der bes. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht.

Erlauterung

Berechnungsbasis

Bruttogrundfldche (BGF) 294 m? S1
Normalherstellungskosten (m. BNK)

NHK im Basisjahr (2010 = 100) x 886 €/m? S2
NHK am W-stichtag x 1,935 S3
Herstellungskosten

Normgebaude = 504.036,54 €

Zu-/ Abschlage + 0,00 €

Gebdudeherst.-kosten (m. BNK)
Alterswertminderung

504.036,54 €

Rest-/ Gesamtnutzungsdauer 45/ 80 sS4
gleichmaRig / linear x 0,563 S5
Zeitwert

Normgebaude = 283.772,57 €

besond. Bauteile / Einrichtungen + 0,00 € S6
Nebengebaude + 10.839,39 € S7
Herstellungs-/ Gebiudewerte = 294.611,96 €
Wert der AuBBenanlagen + 5.892,24 € S8
Gebdudewert u. AuBenanlagen = 300.504,20 €

Bodenwert + 39.550,00 €
vorlaufiger Sachwert = 340.054,20 €
Sachwert-Marktanpassungsfaktor x 0,70 S9
marktangepasster vorl. Sachwert = 238.037,94 €

bes. objektspezifische Grdst.-merkmale

Sanierung + -163.000,00 € S10
formelle lllegalitat begonnene Sanierung + 0,00 € S10
Sachwert = 75.037,94 €

Der Sachwert betragt 75.037,94 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen
S1: Berechnungsbasis

Zur Bruttogrundflache (BGF, DIN 277) siehe Abschnitt 4.4.1: 459 m2. Hiervon abwei-
chend wird die Wertermittlung nur auf den Wohnteil bezogen (s. Abschnitt 5.1):

Wobhnteil, Teilkeller (s. Abschnitt 4.4.1) 31,3 m?
Wohnteil, EG bis DG (s. Abschnitt 4.4.1, 87,7 m? x 3 Ebenen) + 263,1 m?
bewertungsrelevante BGF (Substitutionsgebdude) 294,4 m?

rd. 294 m?

]
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Die Berechnungen wurden nur fiir diese Wertermittlung angestellt und sind nicht tber-
tragbar; der Ansatz ist auf volle Quadratmeter gerundet und hier hinreichend genau.

$2: Normalherstellungskosten (NHK, § 36 (2) ImnmoWertV, 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 Fortflihrung Sanierung) wiedergeben.

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

Ermittlung des Gebdudestandards (fiktiv nach Fortfiihrung Sanierung)

Bauteil Standardstufe Wagungsanteil

1 2 3 4 5 [%]
AuBRenwiédnde 0,5 0,5 23
Dacher 0,5 0,5 15
AuRentliren und Fenster 1,0 11
Innenwande und -tliren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuBboden 1,0 5
Sanitdreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
sonstige technische Ausstattung 1,0 6
insgesamt 115% | 17,0% | 40,0% | 22,5% | 9,0% 100
Gesamtnote 3,0

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
AuBenwadnde

Standardstufe 1 | Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)
Standardstufe 2 | ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Déacher

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

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

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

3
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl oder Hartholztreppen
in einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

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

FuRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtunge

n

Standardstufe 4 |1 -2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/ Urinal, Gdste-WC, bo-
dengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 4 | FuRBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher

Kaminanschluss

sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, de-
zentrale Luftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 - Gebaudeteil "Wohnteil, unterkellert"

Gebaudetyp: 1.11 (E/ZFH, freistehend, KG/EG/OG/ausgeb. DG)
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relat. Geb.-standardanteil | relat. NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 655,00 11,5 75,33
2 725,00 17,0 123,25
3 835,00 40,0 334,00
4 1.005,00 22,5 226,13
5 1.260,00 9,0 113,40

gewogene, standardbezogene NHK 2010 872,11

Korrekturfaktor "fehlender Drempel" ([3], S. 50) x 0,96

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

NHK 2010 (Gebaudetyp 1.11) = 837,23

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 - Gebaudeteil "Wohnteil, nicht unterkellert"

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 11,5 82,80
2 800,00 17,0 136,00
3 920,00 40,0 368,00
4 1.105,00 22,5 248,63
5 1.385,00 9,0 124,65

gewogene, standardbezogene NHK 2010 960,08

Korrekturfaktor "fehlender Drempel" ([3], S. 50) X 0,96

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

NHK 2010 (Gebaudetyp 1.31) = 921,68

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 - Gesamtgebaude

Gebaudetyp NHK 2010 Anteil am Gebaude NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] m? BGF [rd. %] [€/m? BGF]
1.11 837,23 125,20 42,59 356,58
1.31 921,68 168,80 57,41 529,14
NHK (Geb.-mix 1.11 / 1.31) 885,72
rd. 886,00
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$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 fir konventionell ge-
fertigte Wohngebiude im Neubau betrdgt zum WST 193,5 ([4], Basis 2010)2.

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 ordnungsgemafer 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 Gebdudes abhan-
gig. Durchgefihrte Instandsetzungen / Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die RND verlangern oder verkiirzen.

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

ModernisierungsmaRnahmen Punkte
max. vorh. | unterst.
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1,00 2,00
Modernisierung Fenster und AuBentiren 2 0,50 0,00
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,00 2,00
Modernisierung Heizungsanlage 2 0,00 2,00
Warmeddammung AuRenwande 4 0,00 0,00
Modernisierung Bader 2 0,00 2,00
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, FuRboden, Treppen 2 0,00 2,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,00 1,00
Summe 20,00 1,50 11,00
12,50
RND nach Punktrastermethode (ImmoWertV, Anlage 2) bei
= 12,50 Modernisierungspunkten
(Uberwiegend modernisiert (11 bis 17 Punkte))
= 80 Jahren Ublicher Gesamtnutzungsdauer
= (iber 80-jahrigem Baualter 42,64 Jahre

Die RND ist letztlich am Grundstiicksmarkt auszurichten; aus diesem Grund ist es sach-
gemaR, die RND auf volle fiinf Jahre gerundet, d. h. mit 45 Jahren anzusetzen.

8137,0(1/2026; 2021 = 100) / 70,8 (2010; 2021 = 100)
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S5: Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der RND zur GND
gleichmaRig / 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 gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht.

Gemal der anzuwendenden Wertermittlungsmethodik des Gutachterausschusses ([3],
S. 52 ff.) ist der "Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile" nicht
oder pauschal anzusetzen: "kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im lblichen Umfang
im Sachwert enthalten; im Einzelfall pauschaler Ansatz". Bereits im Rahmen der NHK
sind bspw. Ubliche AuRentreppen, die aufgrund der Gebdaudekonstruktion die Zugang-
lichkeit gewahrleisten, Vordacher im tiblichen Umfang und kleinere Balkone / Dachter-
rassen erfasst.

Darliber hinaus sind keine solche Bauteile / Einrichtungen zu beachten.

S$7: Nebengebdude

Nebengebaude sind zu berticksichtigen, sofern sie flir das Bewertungsobjekt marktib-

lich sind, d. h. auf mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken heutzutage
Ublicherweise ersatzweise hergestellt werden. In der Regel zdhlen hierzu Garagen (i. d.

R. 18 bis 24 m? BGF). Tatsachlich vorhandene Flachen oder Volumina sind dg. grds. nicht
bewertungsrelevant.

In der Wertermittlung wird aus diesen Griinden anstelle des Stallteils und der tatsach-
lich vorhandenen Nebengebdaude fiktiv ein (i. S. d. § 61 (1) Nr. 1 b) SachsBO i. d. R. ge-
nehmigungsfreies) Garagengebdude als marktiiblich ersatzweise hergestelltes Substi-
tutionsgebdude angehalten. Der Wert dieses fiktiven Nebengebdudes wird mittels Her-
stellungs-/ Zeitwertzuschlag nach den in der ImmoWertV angegebenen Herstellungs-
kosten (NHK 2010) fir Garagengebdude veranschlagt, da andere NHK fiir Nebengebau-
de auf Wohngrundstiicken nicht vorliegen; es handelt sich um neuzeitliche Baukosten.
Die RND wird ungeachtet der tatsachlichen Baualter, aufgrund der allgemeinen Bauzu-
stande und der Erhaltungsgrade mit rd. 20 Jahren geschatzt.

Bruttogrundfl. (Substitutionsgebaude), ca. 50 m?

NHK 2010, Geb&dudetyp 14.1, Standardstufe 4 (konventionell), ca. x 485,00 Euro/m?
Geb&ude-/ Standardmerkmale sind nicht mehr zeitgemaR X 0,7

zeitliche Anpassung (Baupreisindex, s. 0.) x 1,935
Alterswertminderung (20 J. Rest-/ 60 J. Gesamtnutzungsdauer) x 0,33

Zeitwert

10.839,39 Euro

$8: AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

§ 37 sieht die Wertermittlung von AulRenanlagen nach Erfahrungsatzen oder gewdhnli-
chen Herstellungskosten vor. AuRenanlagen sind nur explizit zu beriicksichtigen, "soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden".

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

Im Bewertungsfall existieren Auenanlagen im einfachen Zustand und geringen Um-
fang. Die vorhandenen AuBenanlagen werden deshalb wie folgt bewertet:

Herstellungs-/ Gebdudewerte 294.611,96 Euro
prozentuale Schatzung: 2 % x 0,02
Wert der AuBenanlagen = 5.892,24 Euro

$9: Sachwert-Marktanpassungsfaktor (SWF, §§ 21 (3) und 39 ImmoWertV)

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

Entsprechend den vom Gutachterausschuss Nordsachsen abgeleiteten Sachwert-Markt-
anpassungsfaktoren ist der vorldufige Sachwert wie folgt anzupassen ([3], S. 50 ff., Be-
richtszeitraum 2022/2023):

Bodenwertniveau Gleichung SWF

bis 45,00 Euro/m? 27,085 x (340.054,20 Euro) 0268 = 0,89

von 46,00 bis 75,00 Euro/m? 45,903 x (340.054,20 Euro) 0302 = 0,98
von 76,00 bis 105,00 Euro/m? 32,799 x (340.054,20 Euro) %273 = 1,01
von 106,00 bis 135,00 Euro/m? 33,575 x (340.054,20 Euro) 270 = 1,08
ab 136,00 Euro/m? 5,9524 x (340.054,20 Euro) 130 = 1,14

Diese Faktoren sind fir nach 1990 errichtete und frei stehende Einfamilienhduser abge-
leitet worden, und zwar in der BRW-Kategorie "bis 45,00 Euro/m?2" fur

= das BRW-Niveau 10,00 bis 45,00 Euro/m? (& 28,00 Euro/m?),

= das Baujahr 1992 bis 2021 (& 2000) und

» Gebadude mit 93 bis 250 m? (& 145 m?) Wohnflache (s. Abschnitt 5.5, Erlauterung E4).

Andere Sachwertfaktoren (z. B. fir vor 1990 errichtete Gebdude oder Bauernhduser)
sind vom zustandigen Gutachterausschuss nicht veroffentlicht.

Die Merkmale der Objekte, die den Ableitungen der Sachwertfaktoren zugrunde liegen,

treffen auf das Bewertungsobjekt insoweit nicht zu, als es

= sich vielmehr um einen Altbau (Bj. um 1900, ehem. Wohn-/ Stallhaus) handelt. Alt-
bauten erfiillen nicht in dem Mafe die Anforderungen an modernes / zeitgemaRes
Wohnen, z. B. die Raumaufteilung betreffend. Allerdings wurde fiktiv eine weitere
Modernisierung zum WST unterstellt, so dass die tatsachlichen Objektkriterien ge-
genlber einem Neubau nur abgeschwacht wirken.

Der Immobilienmarkt hat mit Beginn des Ukrainekriegs einen Einbruch erlebt, stabili-
siert sich jedoch seit 2024 wieder. Fir den o6rtlichen und sachlichen Grundstiicksmarkt

=
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liegen hierzu keine empirischen Daten vor; exemplarisch wird daher auf den Preisindex
fiir Ein- und Zweifamilienhduser Deutschland [5] verwiesen:

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

200,0 Metropolen

175,0 Kreisfreie
GroRstadte

150,0 stadtische Kreise

125,0 landl. Kr. m. Ver-
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 fiinf Prozentpunkte i. S. d. § 7 (2) ImmoWertV zum WST
wie folgt geschatzt:

SWF gem. Grundstiicksmarktbericht
(BRW-Kategorie "bis 45,00 Euro/m?", Neubau, frei stehend) 0,89
Objektkriterien (Bj. vor 1900 / fiktiv modernisiert, wirtschaftliche Wert-

minderungen (geringe Deckenhdhen, geringe Fensterflachen) + -0,15
Lagekriterien (BRW z. Ztp. der Ableitung der SWF 35,00 Euro/m?) + 0,00
zeitliche Entwicklung ggii. Berichtszeitraum 2022/2023 + -0,02
SWF Bewertungsobjekt = 0,72

rd. 0,70

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

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

= Sanierung: Mit Auswirkung auf die NHK und die RND wurde von einem instand ge-
setzten / weiter modernisierten Hauptgebaude (Wohnteil) mit NHK 2010-Standard-
gesamtnote 3,0 ausgegangen. Baualtersibliche Baumangel /-schaden, verdeckte
Baumangel /-schaden oder Baumangel /-schaden deren Beseitigung technisch nicht
mehr moglich ist bzw. aus technischer Sicht unverhaltnismalRig hohe Aufwendungen
erfordern, sind hier nicht erfasst (z. B. Gbliche Mauerwerksfeuchte im KG).

Die hierfur erforderlichen Kosten (orientierend an [7]) und der Werteinfluss werden
wie nachstehend angehalten®. Sanierungskosten sind nur in der Hohe anzusetzen,

° 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 grundsétzlich keine Bauschadens-/-méangelbegutachtung erfolgt. Im Rahmen dieses Gutachtens

]
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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.3K3151/13 und 3248/11):

"5. Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden 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 kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir
die Wertminderung geben ..."

Daher ist grds. eine Marktanpassung der Sanierungskosten erforderlich, die sich i. d.
R. in Abhdngigkeit der Lage sowie Kostenhéhe bzw. des Sanierungsumfangs ergibt [9].

Abbruch-/ Rohbauarbeiten (85 Euro/m? WFL; 15%) 12,75 Euro/m?
Zimmererarbeiten (35 Euro/m? WFL; 0%) + 0,00 Euro/m?
Dachdeckerarbeiten (80 Euro/m? WFL; 75%; wg. Unterspann-

bahn und Warmedammung) + 60,00 Euro/m?
Putzarbeiten, Trockenbau (160 Euro/m? WFL; 40%) + 64,00 Euro/m?
Fliesenarbeiten (40 Euro/m? WFL; 100%) + 40,00 Euro/m?
Estricharbeiten (35 Euro/m? WFL; 66%) + 23,10 Euro/m?
Schreinerarbeiten (65 Euro/m? WFL; 75%) + 48,75 Euro/m?
Schlosserarbeiten (25 Euro/m? WFL; 75%) + 18,75 Euro/m?
Fenster (120 Euro/m? WFL; 0%) + 0,00 Euro/m?
Malerarbeiten (120 Euro/m? WFL; 75%) + 90,00 Euro/m?
Bodenbelagsarbeiten (35 Euro/m? WFL; 100%) + 35,00 Euro/m?
Heizungsinstallation (75 Euro/m? WFL; 100%) + 75,00 Euro/m?
Sanitarinstallation (90 Euro/m? WFL; 90%) + 81,00 Euro/m?
Elektroinstallation (90 Euro/m? WFL; 90%) + 81,00 Euro/m?
AuRenanlagen (50 Euro/m? WFL; 0%) + 0,00 Euro/m?
Summe = 629,35 Euro/m?
WEFL (fiktiv; s. Abschnitt 5.5, Erlduterung E1), rd. X 174 m?
Baukosten (Preisstand 11/2014 = 109,2; 2010 = 100) = 109.506,90 Euro
Baunebenkosten (gem. [7]) x 1,20
Baupreisindex (193,51 (26.05.2026) / 109,2 (11/2014)) x 1,772
Marktanpassungsfaktor (Kosten i. d. R. unterbewertet) x 0,70
Werteinfluss = 162.998,83 Euro

rd. 163.000,00 Euro

je 174 m? WFL ohne Marktanpassung 2 1.338,25 Euro

= formelle lllegalitdt begonnene Sanierung: Die begonnene Sanierung erfolgte ohne
Baugenehmigung und ist annahmegemaf formell illegal. In der Wertermittlung wird
ohne Gewsdbhr fiir die Richtigkeit der Fiktion unterstellt, dass die durchgefiuhrten und
geplanten BaumalBnahmen genehmigungsfahig sind.

Die Kosten und der Werteinfluss fir die (nachtragliche) Einholung der Baugenehmi-
gung (Bestandsaufnahme / Bauantrag / Projektierung / Statik / Warmeschutz / Ge-
blhren etc.) sind i. Zshg. m. den zuvor veranschlagten Kosten fiir die Fertigstellung

koénnen keine fiir eine detaillierte Kostenzusammenstellung der erforderlichen Arbeiten notwendigen Planungsleis-
tungen erbracht werden. Es wird empfohlen ggfl. vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen.
105, Erlduterung S3.

E2



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/6, Schildau
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 457 K 325/25 Abschnitt 5

der Sanierung zu sehen, da hierbei bereits BNK i. H. v. 20 % veranschlagt wurden.
Dartiber hinaus wird kein Wertminderungsbetrag gesehen.

5.5 Ertragswertermittlung

Die Ertragswertermittlung wird i. S. e. marktublich hergestellten Substitutionsgebau-
des (EFH-Nutzung) auf den Wohnteil des ehem. Wohn-/ Stallhauses (A) bezogen (s. Ab-
schnitt 5.1). Die fir die Nutzung erforderliche Fertigstellung der Sanierung wird als be-
reits durchgefiihrt unterstellt; die diesbeziiglichen Kosten werden als Werteinfluss im
Rahmen der bes. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht.

Mietobjekt Anzahl marktiblich erzielbare Einnahmen "
. o Erlduterung
[€/Einh.] | [€/mtl.] [€/jahrlich]
EFH-Grdst. 174 m? 6,40 | 1.113,60 13.363,20 € E1, E2
Nebengeb. 1 St. 75,00 75,00 | + 900,00 € E1, E2
Rohertrag = 13.363,20 900,00 € E2
Bewirtschaftungskosten (Vermieteranteil) - 3.139,86 126,00 € E3
jahrlicher Reinertrag = 10.223,34 774,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,7% von 37.054,42 € (LZ xBW) - 1.371,01 € E4
2.495,58 € (LZ x BW) - 92,34 € E4
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 8.852,33 681,66 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV)
bei 3,7% Liegenschaftszinssatz
und 45 Jahren Restnutzungsdauer x 21,758 E5
20 Jahren Restnutzungsdauer x 13,959 E5
Ertragswert der baulichen Anlagen = 192.609,00 9.515,29 €
Ertragswert der baulichen Anlagen insges. = 202.124,29 €
Bodenwert + 39.550,00 €
vorladufiger Ertragswert = 241.674,29 €
bes. objektspezifische Grdst.-merkmale
Sanierung + -163.000,00 € E6
formelle lllegalitat begonnene Sanierung + 0,00 € E6
Ertragswert = 78.674,29 €

Der Ertragswert betragt 78.674,29 Euro.

Erlduterungen zu den Wertansatzen

E1l: Nutzflache

Zur ggw. Nutzflache siehe Abschnitt 4.4.1 (197 m?). Hiervon abweichend wird die Wert-
ermittlung nur auf den Wohnteil bezogen (s. Abschnitt 5.1), und zwar nach Fortfiihrung
/ Fertigstellung der begonnenen Sanierung. Gegenuber dem Ist-Zustand sind daher fiir
das Ober- und Dachgeschoss zusatzlich Flachenabziige flir noch herzustellende Treppen
und Innenwande erforderlich. Die Wohnflache nach Sanierung wird wie folgt unterstellt:

]
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Wohnteil, Erdgeschoss (Ist-Flache) 64,3 m?
Wohnteil, Obergeschoss (87,7 m? BGF x 0,75) + 65,8 m?
Wohnteil, Dachgeschoss (87,7 m? BGF x 0,5 (ohne Drempel)) + 43,9 m?
bewertungsrelevante WFL (Substitutionsgebaude) = 174,0 m?

rd. 174 m?

Der Ansatz ist auf volle Quadratmeter gerundet und fir die Ertragswertermittlung hin-
reichend genau.

Zusatzlich ist das in der Sachwertermittlung unterstellte fiktive Nebengebaude (s. Ab-
schnitt 5.4.2, Erlauterung S7) zu beachten. Diese Betrachtung erfolgt wg. abweichen-
der RND separat.

E2: Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

Marktiblich erzielbare Ertrage sind die fir die jeweilige Nutzung vergleichbare, durch-
schnittlich erzielte Ertrage. Anhaltspunkte fir die Marktiiblichkeit bieten z. B. geeignete
Mietspiegel oder Mietpreisiibersichten. Mietspiegel existieren jedoch fiir die Gemeinde
Belgern-Schildau oder vergleichbare Lagen nicht.

Bei der Ableitung seiner Liegenschaftszinssdtze hat der Gutachterausschuss die markt-
Ublich erzielbare NKM landkreisweit flr frei stehende E/ZFH (Bj. nach 1990, Wiederver-
kdufe) und die BRW-Kategorie "bis 45,00 Euro/m?" mit & 8,20 Euro/m? WFL/Monat
(7,50-9,00 Euro/m?) angehalten [3].

Nach Erfahrungswerten des Sachverstandigen betragen die ortsiliblichen Nettokaltmie-
ten fur E/ZFH-Grundstiicke im 6stlichen Bereich des Landkreises Nordsachsen (Bj. n.
1990, ca. 130 m? WFL, Ubliche AuBenflichen, Terrasse und Pkw-Stellflichen) ca. 6,00
(einfacher Wohnwert) bis 10,00 Euro/m? (sehr guter Wohnwert).

Daher und unter Beachtung der relevanten Mietwerteinfllisse (fEFH, Bj. vor 1900, Aus-
stattungsstandard i. S. d. NHK 2010 fiktiv: 3,0, 174 m? WFL, wirtschaftliche Wertminde-
rungen wenige AuRenanlagen einfachen Zustands), der Lage und der zeitlichen Ent-
wicklung wird die markttblich erzielbare NKM fir eine fiktive WFL von 130 m? mit
7,00 Euro/m? WFL/Monat geschétzt.

Infolge der abweichenden Wohnflache ist dieser Ertrag zu modifizieren. Denn i. d. R.
fallt die Quadratmetermiete mit steigender Wohnflache. Fiir den ortlichen Grundstticks-
markt hat der Sachverstandige festgestellt, dass die Abhangigkeit der Miethéhe von
der Wohnflache im Wesentlichen der in [8], S. 3.25 angegebenen Umrechnungsglei-
chung entspricht: UK = 3,6567 x Wohnfliache %39, Demzufolge wird die marktiblich er-
zielbare Nettokaltmiete hier wie folgt geschatzt:

[



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/6, Schildau
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 457 K 325/25 Abschnitt 5

UK 'Wohnfliche' Bewertungsobjekt (3,6567 x (174 m?)©:305) 0,76

UK 'Wohnflache' Vergleichsobjekt (3,6567 x (130 m?2)0305) / 0,83

marktiblich erzielbare NKM Vergleichsobjekt (je m? WFL) X 7,00 Euro

wohnflichenangepasste erzielbare NKM (je m? WFL) = 6,41 Euro
rd. 6,40 Euro

Der erzielbare Erlos fir das (fiktive) Nebengebaude wird mit 75,00 Euro/Monat ange-
halten. Kfz-Einzelgaragen werden i. d. R. mit 25,00 bis 50,00 Euro/Monat vermietet.

Dies entspricht einer Nettokaltmiete von insgesamt 1.188,60 Euro/Monat.

Im Umkreis von 10 km konnten

= keine Angebotsmieten fiir EFH-Grundstulicke (Alt-/ Neubau) recherchiert werden.

= 2 Angebotsmieten fiir Wohnungen (Alt-/ Neubau) recherchiert werden. Die NKM be-
tragen 4,52 Euro/m? und 5,77 Euro/m? (& 59 m? Wohnflache, Altbau, Schildau und
PflGckuff).

Angebots- und Neuabschlussmieten sind nicht die Basis der Wertermittlung, sondern
nur Orientierungswerte.

E3: Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

Hauptgebaude
Instandhaltungskosten (9,00 Euro/m? x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =

14,36 Euro je m?, rd. (1. Nachkommast.): 14,40 Euro/m? x 174 m?) 2.505,60 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 13.363,20 Euro) + 267,26 Euro
Bewirtschaftungskosten = 3.139,86 Euro
vom Rohertrag 2 23,5 %
Nebengebdude
Instandhaltungskosten (68,00 Euro/St. x 123,0/77,1 VPI (2020 = 100) =

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

47,86 Euro/Einh., rd. (volle Euro): 48,00 Euro x O St. (i. Zshg. m. E/ZFH) | + 0,00 Euro
Mietausfallwagnis: 2 % des Rohertrags x 900,00 Euro + 18,00 Euro
Bewirtschaftungskosten = 126,00 Euro
vom Rohertrag 2 14,0 %

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.

o]



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-26/6, Schildau
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 457 K 325/25 Abschnitt 5

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

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

Liegenschaftszinssitze fE/ZFH (Baujahr nach 1990, Wiederverk&ufe)
BRW-Kategorie Anzahl Baujahr WFL RND NKM Lz
[m?] [Jahre] [€/m?] [%]
nsgesamt 20 @ 2003 @ 142 @ 60 78,88 73,1
(1992-2021)| (76-263) | (49-79) |(7,50-10,70)| (1,0-6,4)
. @ 2000 & 145 758 78,20 3,5
bis 45,00 Euro/m* | 31 | 1595 2021)| (93-250) | (49-79) | (7,50-9,00) | (1,05.8)
46,00 bis - @ 2001 & 142 @59 8,71 3,2
75,00 Euro/m? (1992-2016)| (99-216) | (50-73) | (8,50-9,00) | (1,4-6,4)
76,00 bis 6 @ 2007 & 136 & 65 9,20 2,9
105,00 Euro/m? (1995-2019)| (76-263) | (53-76) (1,6-4,4)
106,00 bis B @ 2003 @ 141 @ 61 9,78 2,9
135,00 Euro/m? (1992-2017)| (96-190) | (50-74) |(9,00-10,70)| (2,4-4,1)
@ 2007 & 153 @ 64 10,70 @23
ab 136,00 Euro/m* | 5| 1959 5018)| (97-203) | (56.76) (1,8-2,9)

Der Ableitung der Liegenschaftszinssatze lag die gleiche Stichprobe zugrunde, wie die fir
die Ableitung der Sachwertfaktoren (s. Abschnitt 5.4, Erlauterung S9).

Liegenschaftszinssatze fiir dltere Baujahre oder Bauernhauser sind nicht veréffentlicht.

Liegenschaftszinssatze konnen 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 = |andliches Gebiet
= grolle Nachfrage = geringe Nachfrage
= wachsende Bevdlkerung = abnehmende Bevolkerung
" u.a.m. " u.a.m.

Objektkriterien

= besonders geringes Leerstandsrisiko = besonders erhohtes Leerstandsrisiko
= besonders kleine Wohn-/ Nutzflache = besonders groBe Wohn-/ Nutzflache
= geringe Restnutzungsdauer = lange Restnutzungsdauer
= besonders niedrige Nettokaltmiete = besonders hohe Nettokaltmiete
= gute Vermietbarkeit = schlechte Vermietbarkeit
" U.a.m. = u.a.m.

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

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

Liegenschaftszinssatz, i. M. (BRW-Kategorie bis 45,00 Euro/m?, Bj. 1992 bis
2021 (& 2000), fE/ZFH, & 8,20 Euro/m? NKM) 3,5%
Objektkriterien (Bj. vor 1900 / fiktiv modernisiert, wirtschaftliche Wertminde-
rungen (geringe Deckenhdohen, geringe Fensterflichen, 6,40 Euro/m? NKM,

45 ). RND) + 0,0 %
Lagekriterien (BRW z. Ztp. der Ableitung der SWF 35,00 Euro/m?) + 0,0 %
zeitliche Entwicklung ggli. Berichtszeitraum 2022/2023 + 0,2%
angepasster Liegenschaftszinssatz = 3,7%

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, Erlduterung S10.

5.6 Wiirdigung der Verfahrensergebnisse

Die Verfahrensergebnisse fallen wie folgt aus:

Bj. Grdst.fl. | WFL Verfahrensergebnisse BW-Anteil
[m?] [rd. m?] [Euro] [Euro/m? WFL] [%]
Sachwert 75.037,94 431,25 52,71
vorl. Sachwert 238.037,94 1.368,03 16,61
Ertragswert vor 1900 | 1130 | 174 78.674,29 452,15 50,27
vorl. Ertragswert 241.674,29 1.388,93 16,37

Der Ertragswert stltzt den Sachwert.

5.6.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Der Sachwert ordnet sich mit 431,25 Euro/m? WFL in das vom Gutachterausschuss in
der betreffenden Lage registrierte Kaufgeschehen (s. Abschnitt 5.3.1) ein; das Ergebnis
ist insoweit objekt-, lage- und zeitbezogen plausibel:
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Ein belastbarer Vergleich der Kaufpreise mit dem Bewertungsobjekt ist nicht moglich,
da die Kaufpreise nicht hinreichend differenziert bekannt sind.

Das Bewertungsobjekt ist verglichen mit den Kaufpreisen aufgrund des Bauzustands
bzw. Sanierungsstands unterdurchschnittlicher Gite (umfassender Fertigstellungsbe-
darf / tw. Rohbauzustand), weshalb ein geringeres Ergebnis gerechtfertigt ist.

5.6.2 Grundstiicksmarktbericht

Im aktuellen GMB ([3], S. 44 ff.) sind Faktoren zum Preisniveau fur E/ZFH-Grundstiicke
im Berichtszeitraum 2022/2023 vero6ffentlicht; Angaben zu Bauernhdusern existieren
dg. nicht, da dieser Teilmarkt vom Gutachterausschuss nicht ndher ausgewertet wird.

Hiernach ergibt sich in der BRW-Kategorie bis 45,00 Euro/m? folgendes, auf die Wohn-
flache bezogenes Preisniveau:

San.-grad, | Anzahl Grundstuicksflache Wohnfldache Kaufpreis in Euro
Baujahr |(Kauffille in m? in m? pro m? Wohnfliche
Min. | Max. Min. | Max.

Mittel Mittel Max. | Mittel
unsaniert
bis 1945 60 70 | 2.804 781 60 240 115 49 | 1.067 348
1946-1990 8 630 | 1.432 985 75 152 113 184 833 478
teilsaniert
bis 1945 119 110 | 3.200 911 50 420 137 203 | 1.779 860
1946-1990 54 246 | 3.061 | 1.200 65 224 116 324 | 1.927 | 1.152
saniert
bis 1945 22 310 | 2.038 | 1.037 84 297 154 779 | 2.747 | 1.797
1946-1990 16 460 | 3.524 | 1.169 70 183 124 | 1.333 | 3.986 | 2.217

Der Sachwert (431,25 Euro/m? WFL, Ist-Zustand) fallt in die gen. Spanne der teilsanier-
ten und bis 1945 errichteten Objekte. Das geringe Ergebnis ist objekt- (umfassender
Fertigstellungsbedarf / tw. Rohbauzustand), lage- und zeitbezogen insoweit plausibel.
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5.7 Verkehrs-/ Marktwert

Der Sachwert betragt 75.037,94 Euro, der Ertragswert 78.674,29 Euro. Die Verkehrs-
wertableitung erfolgt entsprechend der gewdhnlichen Preisbildungsmechanismen und
der zur Verfligung stehenden Daten anhand des Sachwerts (s. Abschnitt 5.1).

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

Wurzener StraBe 28, 04889 Belgern-Schildau / Schildau

Grundbuchamt: Torgau

Grundbuch: Schildau

Blatt: 1314

BV-Nr.: 1,2und3

Gemarkung: Schildau (Flur 10)

Flurstiick: 331/107 (Gebaude-/ Freiflache, 5 m?)

332/107 (Gebaude-/ Freifliche, Wurzener StraRe 28, 875 m?)
107/1 (Gebaude-/ Freifliche, Wurzener StralRe, 250 m?)

Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag: 26.05.2026

Verkehrs-/
Marktwert:

rd. 75.000,00 Euro

(i. W. finfundsiebzigtausend Euro)

zur Beachtung:
= f{ir die wirtschaftliche Einheit
= Residualwert in Abhangigkeit der Sanierungskosten

Der Verkehrswert unterliegt einer marktiblichen Streuung, ohne dass dies auf be-
stimmte Einfllsse zurtckzufiuhren 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).

]
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5.8 rechnerische Einzelwerte

Das Bewertungsobjekt besteht aus drei Grundstiicken, die eine wirtschaftliche Einheit
bilden (s. Abschnitt 2.2). Der Verkehrs-/ Marktwert hierfur betragt rd. 75.000,00 Euro.

Die Einzelwerte werden rechnerisch wie folgt empfohlen:

BV-Nr. 1 35,00 Euro angep. BRW x J 40 % ([3], S.
(Flst. 331/107): 35: Arrondierungsflache "unselbstst. Gar-

ten-/ Hinterland") x 5 m? GFL = 70,00 Euro
BV-Nr. 2 75.000,00 Euro Gesamtwert
(Flst. 332/107): - 70,00 Euro Einzelwert BV-Nr. 1

- 8.750,00 Euro Einzelwert BV-Nr. 3 66.180,00 Euro
BV-Nr. 3
(FIst. 107/1): 35,00 Euro angep. BRW x 250 m? GFL = 8.750,00 Euro
Summe: 75.000,00 Euro

6 Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung Il)

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

7 Schlussbhemerkung und Unterschrift

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

Torgau, den 18.06.2026

Christoph Herzog

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

(s
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8 Anlagen

Anlage 1 Fotodokumentation

Hinweis: Der Antragsgegner wurde zu Beginn des Ortstermins liber seine
die Besichtigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der Erstellung und Ver-
wendung (auch Internet) von Fotoaufnahmen wurde zugestimmt. Die Erkla-
rung ist u. a. schriftlich dokumentiert.

Anlage 2 Grundrissskizzen (mafistabslos, Herzog)

Anlage 3 Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, LRA Nordsachsen
= Liegenschaftskartenausziige, Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
= Flurstiicks- und Eigentumsnachweise (anonymisiert)
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Anlage 1
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Abb. 1: Wurzener StralRe, Kennzeichnung Bewertungsobjekt, Blickrichtung Stidosten

Abb. 2: Wurzener StraRe, Kennzeichnung Bewertungsobjekt, Blickrichtung Nordosten



Anlage 1
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Abb. 3: Grundstlicks- und Gebdudeansicht (Gebdude A)
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Abb. 4: Grundsticks- und Gebdudeansicht ehem. Wohn-/ Stallhaus (Geb. A)



Anlage 1
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Abb. 6: Gebdude A (Wohnteil), Erdgeschoss, Hauseingang, Detail Geschossdecke
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Abb. 7: Gebadude A (Wohnteil), Erdgeschoss, Wolinzimmer
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Abb. 8: Gebdude A (Wohnteil), Erdgeschoss, Wohnzimmer, Detail Rissbildung



Anlage 1

Abb.9: Gebaude A (Wohnteil), Erdgeschoss, Schlafzimmer, links Rissbildung (gleiche
Innenwand wie Abb. 8, nur hier Schlafzimmer)
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Abb. 10: Gebdude A (Wohnteil), Erdgeschoss, Kiiche



Anlage 1

Abb. 11: Gebaude A (Wohnteil), Erdgeschoss, Kiiche mit Blick in den Hausflur, links
Flur mit Kellerzugang

Abb. 12: Geb&ude A (Wohnteil), Teilkeller
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Abb. 13: Gebaude A (ehem. Stallteil), Erdgesghoss, Flur
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Abb. 14: Gebaude A (ehem. Stallteil), Erdgeschoss, Dusche/WC



Anlage 1

Abb. 15: Gebaude A (Wohnteil), Erdgeschoss, Raum neben Du/WC, abgebrochene

Decke

Abb. 16: Geb&ude A (ehem. Stallteil), Erdgeschoss, Heizung
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Abb. 18: Gebdude A (ehem. Stallteil), Obergeschoss



Anlage 1

e a % = 7 i - RE
y £ b 3 - o B \\ \
j & ey / # / S i s

Abb. 20: Geb&dude A (Wohnteil), Obergeschoss, Detail durchtrennter Balken



Abb. 21: Gebdude A (Wohnteil), Obergeschoss
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Abb. 24: Geb&dude A (Wohnteil), Dachgeschoss
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Abb. 26: Gebdude A (Wohnteil), Dachgeschoss, Giebel, Detail Dachkonstruktion
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Abb. 28: links: ehem. Stall o. 4. (Geb. B); rechts: ehem. Scheune (Geb. C)
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Abb. 29: ehem. Stall o. 4. (Geb. B)
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Abb. 30: ehem. Scheune (Geb. C)
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Anlage 1

Abb. 34: ehem. Hiihnerstall (D)



Anlage 1

Abb. 36: rickseitige ErschlieBung / Weg nach Ochsensaal, Blickrichtung Stiden, Kenn-
zeichnung Bewertungsobjekt



Anlage 2
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nicht unterkellert

f——— Wohnteil i I

Grundrissskizze Teilkeller (maRstabslos, Herzog)
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Grundrissskizze Erdgeschoss (malistabslos, Herzog)
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Geschossdecke
zum EG (massiv)
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—— Wohnteil — ehem. Stallteil —

Grundrissskizze Dachgeschoss (maRstabslos, Herzog)



SS095EEE

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen
Landkreis Nordsachsen

Dr.-Belian-Strale 5

04838 Eilenburg Anla ge 3

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:2000

Erstellt am 26.01.2026

Flurstick:  332/107 Gemeinde: Stadt Belgern-Schildau
Gemarkung: Schildau Flur 10 (7960) Kreis: Landkreis Nordsachsen s
62/18
&5
F
78/14
3
7
88/11 e
9372
102/1
116/4

5701363

MaBstab  1:2000 ‘oot . =3 Meter

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Séchsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von Malen, insbesondere von Grenzmafien oder Grenzabstanden nicht geeignet.

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

SILPISECE
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen LiegenSChaftskataster
Dr.-Belian-Strale 5 . _
04838 Eilenburg Anla ge 3 Liegenschaftskarte 1:500

Erstellt am 26.01.2026

Flurstick:  332/107 Gemeinde: Stadt Belgern-Schildau
Gemarkung: Schildau Flur 10 (7960) Kreis: Landkreis Nordsachsen

e

5701648

161/19

5701538

Malstab  1:500 b 2 ¥ Meter

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfiihrungsverordnung zum Séchsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist zur Entnahme von Malen, insbesondere von Grenzmafien oder Grenzabstanden nicht geeignet.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strafle 5, 04838 Eilenburg

OBZYSECE



Flurstiicken

Erstellt am 26.01.2026

Vermessungsverwaltung des Frelsiaates Sachsen AUSZUg aus dem

Landkreis Nordsachsen nia e .
N g Liegenschaftskataster
04838 Eilenburg Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

mit Angaben zu benachbarten

Flurstiick 107/1 Gemarkung Schildau Flur 10 (7960)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Stadt Belgern-Schildau
Landkreis Nordsachsen

Lage: Wurzener Strale
Flache: 250 m?
Tatséachliche Nutzung: 250 m? Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstlck

Buchung: E—
————————
|
|

Eigentumer: ii

Angaben zu benachbarten Flurstiicken
Flurstick u. Gemarkung:
Eigentumer:

Flurstick u. Gemarkung:

Eigentumer:

Flurstiick u. Gemarkung:
Eigentumer:

Flurstick u. Gemarkung:
Eigentumer:

Flurstick u. Gemarkung:

Eigentumer:

Benutzung nach Maligabe § 4 der Durchfithrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentumerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefihrt.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strafie 5, 04838 Eilenburg

Seite 1 von 1



Flurstiicken

Erstellt am 26.01.2026

Vermessungsverwaltung des Frelsiaates Sachsen AUSZUg aus dem

Landkreis Nordsachsen a e .
N g Liegenschaftskataster
04838 Eilenburg Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

mit Angaben zu benachbarten

Flurstiick 331/107 Gemarkung Schildau Flur 10 (7960)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Stadt Belgern-Schildau
Landkreis Nordsachsen

Flache: 5m?
Tatsachliche Nutzung: 5 m* Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstick
Buchung:

Eigentumer:

Angaben zu benachbarten Flurstiicken
Flurstick u. Gemarkung:

Eigentimer:

Flurstiick u. Gemarkung:
Eigentiimer:

Flurstick u. Gemarkung:
Eigentumer:

|

Benutzung nach Maligabe § 4 der Durchfithrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefihrt.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strafie 5, 04838 Eilenburg

Seite 1 von 1



Flurstiicken

Erstellt am 26.01.2026

Vermessungsverwaltung des Frelsiaates Sachsen AUSZUg aus dem

Landkreis Nordsachsen nia e .
N g Liegenschaftskataster
04838 Eilenburg Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

mit Angaben zu benachbarten

Flurstiick 332/107 Gemarkung Schildau Flur 10 (7960)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Stadt Belgern-Schildau
Landkreis Nordsachsen

Lage: Wurzener Stralle 28
Flache: 875 m?
Tatséachliche Nutzung: 875 m?* Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstlck

Buchung: E—
————————
|
|

Eigentumer: ii

Angaben zu benachbarten Flurstiicken
Flurstick u. Gemarkung:
Eigentumer:

Flurstick u. Gemarkung:

Eigentumer:

Flurstiick u. Gemarkung:
Eigentumer:

Flurstick u. Gemarkung:
Eigentumer:

Flurstick u. Gemarkung:

Eigentumer:

Benutzung nach Maligabe § 4 der Durchfithrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentumerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefihrt.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strafie 5, 04838 Eilenburg

Seite 1 von 1



Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Anlz

ge3

Flurstiick Tatsachliche Nutzung
U | nbauflache, Fldche gemischter Nutzung,
FlumRcspien s Wohnbaufléche, Flache gemischter N
3285 Flursticksnummer | | Fléchelbesondererfunkuona!erPrégung
| Industrie-und Gewerbeflache
Zusammengehorende Flurstiicksteile )
283 ‘ g Halde
| Halde
/T | ,e_ Bergbaubetrieb
S Strittige Flurstiicksgrenze —— Tagebau Bhibs, Steigbruch
_______ Nicht festgestellte Grenze o
’7' Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
_ Grenzpunkt mit Abmarkun S— .
P 4 . | Grinanlage
—— Grenzpunkt ohne Abmarkung = Friedhof
Friedhof
" — Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig Ij
ausgesetzt | StraRenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr
——0— Grenzpunkt mit Katasternachweisnach Flugverkehr

§ 12 Abs. 2 SachsVermKatGDVO
(Darstellung erfolgtnurin der Ausgabe
JLiegenschaftskarte mit
Katasternachweisnach § 12 Abs. 2

Landwirtschaft

Wald
SachsVermKatGDVO") °

Gehol
Abweichender Rechtszustand aufgund of [ B
Bodenordnungsverfahren Heide

| o |

w | Moor

Gebietsgrenze =] Sumpf

e o mmmm o ° Emmm

" mEmu v

Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

&

Unland / Vegetationslose Flache

FlieRgewésser

. Er— Hafenbecken
o' % Grenze desLandkreises, ~
Grenze derkreisfreien Stadt @ StehendesGewssser
@ @ o Grenze desBundeslandes
" Grenze der Bundesrepublik - < "
o . Deutschland Flache mit gesetzlicher Festlegung
Bundesautobahn, Bundesstralle mit
Klassifizierung
Landes-oder Staatsstrale mit Klassifizierung
Wohngebaude - Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
R 3 § 72 Sachsisches Wassergesetz
Gebaude flrWirtschaft oder Gewerbe St
: ATOOO Flache furVerfahren nach dem Bau-, Raum-
Geb&ude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)
Gebaude mit Hausnummer Geoditische Grundlage

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebédude imLiegenschaftskataster
nicht erfasst

Gebzudelinie, ausLuftbildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

33402500

AmtlichesLagereferenzsystem ist dasUniversale Transversale
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogenaufdas
Europaische Termestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33

5684650 Nordwert in Metern

Weitere Informationen unter http /fwww. landesvermessung.sachsen.de Landesamt fiir Geobasisinformation Sachsen
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