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

T-25/45, Dommitzsch

467 K173/24 Abschnitt 1

1 Zusammenfassung

Abschnitt 2: Auftrag und Vorgang (S. 5)

Bewertungs-
gegenstand:

Stichtag:

Stadtgraben 2, 04880 Dommitzsch

Grundbuchamt Torgau, Grundbuch von Dommitzsch, Blatt

= 860, BV-Nr. 1, Gem. Dommitzsch (Flur 12), Flst. 104/31 (653 m?)
= 860, BV-Nr. 2, Gem. Dommitzsch (Flur 12), Flst. 104/44 (47 m?)
= 5029, BV-Nr. 1, Gem. Dommitzsch (Flur 12), Flst. 104/33 (154 m?)

12.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Abschnitt 3: GB-Blatt 860, BV-Nr. 1 (Flst. 104/31, Einfamilienhaus (A))

rechtliche
Gegebenheiten:

Grenzverhdltnisse:

Erschliefsung:

Nutzung:

Kurzbeschreibung:

maégl. Zubehér:

mdégl. Schein-
bestanteile:

archdolog. Relevanzgebiet, denkmalrechtl. Umgebungsschutz,
Wasserleitungsrecht (I1/1), Vermerk Teilungsversteigerung

grenzstandige Geb&dude / DHH
ortsiiblich
Leerstand seit 12/2023

EFH-Grdst., 653 m?; EFH als DHH (Bj. 1977, Typ Bitterfeld 2.2 mit
Anbau, KG, EG, Flachdach, ca. 99 m? WFL, gering saniert / einfa-
cher baulicher Zustand), verwilderter Nutz-/ Erholungsgarten

Einbaukiche (Zeitwert 1,00 Euro; S. 24)

ohne

Abschnitt 4: GB-Blatt 860, BV-Nr. 2 (Fist. 104/44, TF Garten)

rechtliche
Gegebenheiten:

Grenzverhdltnisse:

Erschliefsung:

Nutzung:

Kurzbeschreibung:

maégl. Zubehér:

mégl. Schein-
bestanteile:

archdolog. Relevanzgebiet, denkmalrechtl. Umgebungsschutz,
Vermerk Teilungsversteigerung

ohne Besonderheiten

nuri. V. m. GB-Blatt 860, BV-Nr. 1 (FIst. 104/31)

i. V. m. GB-Blatt 860, BV-Nr. 1 (FIst. 104/31)
unselbststandige, verwilderte Gartenfliache, 47 m?
ohne

ohne



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

T-25/45, Dommitzsch

467 K 173/24 Abschnitt 1

Abschnitt 5: GB-Blatt 5029, BV-Nr. 1 (Fist. 104/33, Nebengebaude (B))

rechtliche
Gegebenheiten:

Grenzverhiiltnisse:
ErschliefSung:
Nutzung:

Kurzbeschreibung:

maogl. Zubehér:

mogl. Schein-
bestanteile:

archdolog. Relevanzgebiet, denkmalrechtl. Umgebungsschutz,
Vermerk Teilungsversteigerung

grenzstandige Gebaude
ortsiiblich
i. V. m. GB-Blatt 860, BV-Nr. 1 (Flst. 104/31)

Garagengrdst. zu GB-Blatt 860, BV-Nr. 1 (Flst. 104/31), 154 m?,
eingeschossiges Nebengebaude (Bj. 1977, Garage, Werkstatt u.
a., Flachdach, ca. 44 m? BGF, Baumangel /-schdden), einfache Au-
Renanlagen

ohne

ohne

Abschnitt 6: Verkehrswertermittlung (S. 30)

wirtschaftliche
Einheit:

rechnerische
Einzelwerte (S. 50):

rd. 105.000,00 Euro

(i. W. einhundertflinftausend Euro)

zur Beachtung:

= flir die wirtschaftliche Einheit (S. 7)
= ohne mogliches Zubehor (S. 24)

GFL WFL VW VW/WFL BW-Anteil

[m?] [m?] [Euro] [Euro/m?] [%]

854 99 105.000,00 1.061 27
Blatt 860, BV-Nr. 1 (Flurstlick 104/31): 94.800,00 Euro
Blatt 860, BV-Nr. 2 (Flurstlick 104/44): 9.580,00 Euro
Blatt 5029, BV-Nr. 1 (Flurstlick 104/33): 620,00 Euro
Summe 105.000,00 Euro

Abschnitt 7: Moégliche Wertminderungsbetrage (S. 51)

Blatt 860, BV-Nr. 1: Abt. II/1: Wasserleitungsrecht: 570,00 Euro

Blatt 860 u. 5029:

Abt. 11/3 und Abt. II/2: Vermerk Teilungsversteigerung: 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 Teilungs-
versteigerungsverfahren 467 K 173/24 zu ermitteln. Auf die
vollstandige Wiedergabe des Auftragsinhalts wird hier ver-
zichtet und stattdessen auf den Bestellungsbeschluss vom

15.09.2025 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-StraRe 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-
stiicken

19.09.2025 (Posteingang)

Wertermittlungsstichtag Qualitatsstichtag
(WST, Zeitpunkt allg. (QST, Zeitpunkt maRgebl.
Wertverhaltnisse) Grundstiickszustand)
12.11.2025 12.11.2025
(Tag der Ortsbesichtigung) | (Tag der Ortsbesichtigung)

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit gelten samtliche Per-
sonenbezeichnungen gleichermalen fiir alle Geschlechter.
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2.2 Bewertungsobjekt / Grundbuch
2.2.1 GB-Blatt 860 (Fist. 104/31, 104/44)

Anschrift: ~ Stadtgraben 2, 04880 Dommitzsch

Amtsgericht:  Torgau Grundbuch: Dommitzsch Blatt: 860

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.|Gemarkung Flurstiick |Wirtschaftsart und Lage Grole
1 Dommitzsch (Flur 12) [104/31 |Gebaude-/ Freiflache, Stadtgraben 2 653 m?
2 Dommitzsch (Flur 12) [104/44 |Gebaude-/ Freiflache, Stadtgraben 2 47 m?

Gesamtflache 700 m?

Abteilung |

Ifd. Nr.|BV-Nr. |Eigentimer

1a, 1b|1, 2 |gelbscht

lcl |1,2 |Anstelle von 1b: geloscht

1cll |1,2 |Anstelle von 1b, zu 1/6: .., geb. ...; eingetr. am 23.03.2021

1clll |1,2 |Anstelle von 1b, zu 1/6: ..., geb. ...; eingetr. am 23.03.2021

1d 1,2 |Anstelle von 1a (zu 1/2) u. 1cl (zu 1/6): ..., geb. ...; eingetr. am 12.08.2025

Abteilung Il

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

1 1 Wasserleitungsrecht fir ... Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewill-
ligung vom 10.12.1974, eingetr. am 13.04.1975. ...

2 1,2 |geloscht

3 1,2 |Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet. (AG Leipzig, AZ.: 467 K 173/24); eingetr. 27.08.2024

Abteilung Il

grds. ohne Beachtung

Der volistandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

2.2.2 GB- Blatt 5029 (Fist. 104/33)

Amtsgericht:  Torgau Grundbuch: Dommitzsch Blatt: 5029

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.|Gemarkung Flurstiick |Wirtschaftsart und Lage Grole
1 Dommitzsch (Flur 12) [104/33 |Geb&ude-/ Freiflache 154 m?
Gesamtflache 154 m?
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Abteilung |

Ifd. Nr.|BV-Nr. |Eigentimer

13, 1b|1 geloscht

lc |1 Anstelle von 1b: gel6scht

Icll 1 Anstelle von 1b, zu 1/6: ..., geb. ...; eingetr. am 23.03.2021

Iclll |1 Anstelle von 1b, zu 1/6: ..., geb. ...; eingetr. am 23.03.2021

d |1 Anstelle von 1a (zu 1/2) u. 1cl (zu 1/6): ..., geb. ...; eingetr. am 12.08.2025

Abteilung Il

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

1 1 geloscht

2 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet. (AG Leipzig, AZ.: 467 K 173/24); eingetragen 27.08.2024

Abteilung Il
grds. ohne Beachtung

Der volistindige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor.

2.2.3 Wirtschaftliche Einheit

Die Grundsticke bilden eine rdumliche und funktionale Einheit; selbststiandige Nutzungs-
moglichkeiten i. S. von Wohngrundstiicken bestehen nicht; Grundstiickseinzelbetrach-
tungen sind daher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr uniblich. Die Bewertung erfolgt
deshalb fur die wirtschaftliche Einheit; zu rechnerischen Einzelwerten s. Abschnitt 6.8.

An Gebéauden existieren ein Einfamilienhaus (A) und ein Nebengeb&ude (B):

eigene Lageskizze

ER
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2.3 Ortstermin

Durchfiihrung:

Teilnehmer:

Besichtigungsumfang:

Dokumentation:

Fotoaufnahmen:

Antragsteller und Antragsgegner wurden mit Schreiben vom
19.09.2025 um Mitteilung zu vorliegenden Grundstiicksun-
terlagen und zu den Besichtigungsmoglichkeiten gebeten.

Hierauf konnte der Ortstermin mit den Verfahrensbeteilig-
ten fir Mittwoch, den 12.11.2025, 12.00 Uhr vereinbart
werden; geladen wurde mit Schreiben vom 21.10.2025.

= Antragsteller mit Angehorigem
= Antragsgegner mit Angehdrigen
= Sachverstandiger (SV)

= Mitarbeiterin SV

Die Besichtigung war uneingeschrankt moglich.

Dokumentiert wurde schriftlich, fotografisch und mittels
Tonaufnahmegerat; zudem wurden zur Verifizierung der
Baumale 85 Vor-Ort-Male mittels Handlasergerat aufge-
nommen.

Die Verfahrensbeteiligten wurden zu Beginn des Ortster-
mins Uber ihre die Besichtigung betreffenden Rechte aufge-
klart. Der Erstellung von Fotoaufnahmen wurde zugestimmt,
dagegen der Verwendung im Gutachten (Internet) von
einer Seite widersprochen. Die Erklarung ist u. a. schriftlich
dokumentiert.

2.4 weitere Ankniipfungstatsachen

vom Sachverstdndigen
eingeholte Informationen:

/1/ schriftl. und fernmdl. Trinkwasserleitungsauskunft,
22.09.2025, 29.10.2025 und 12.11.2025

/2/ schriftl. Abwasserleitungsauskunft, 23.09.2025 und
30.10.2025

/3/ fernmdl. Mitteilung Antragsteller, 24.09.2025,
21.10.2025, 04./13.11.2025 (Allgemeines, Ortstermin)

/4/ Vermessungsamt, 24.09.2025 (LRA Nordsachsen)
- Liegenschaftskartenausziige (1:1000)
- Flurstiicks- und Eigentumsnachweise

/5/ Bauakteneinsicht Kreisarchiv Nordsachsen, 25.09.2025

/6/ schriftl. Auskunft Kommunalverwaltung, 26.09.2025
(u. a. keine Bauakte)

/7/ schriftl. Denkmalschutzauskunft, 29.09.2025
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2.5
[1]

[2]

3]

[4]

[5]

[6]
[7]

[8]

/8/ fernmdl. Mitteilung Antragsgegner, 01./21.10.2025
und 13.11.2025 (Allgemeines, Ortstermin, Energieaus-
weis, Nachweis Schornsteinfeger, Nachweis Gebaude-
versicherung, Planmappe Typenbau Bitterfeld 2.2)

/9/ schriftl. Baulastenauskiinfte, 01./28.10.2025

/10/ Grundbuchausztige und schriftl. Auskunft Grundbuch-
amt zu GBBI. 860 Abt. Il (Kopie Eintragungsbewilligung
10.12.1974), 20.10.2025

/11/ Vermessungsamt, 24.10.2025 (Fortfiihrungsrisse)

/12/ schriftl. Leitungsauskunft Strom und Gas, 27.10.2025

/13/ schriftl. Altlastenauskunft, Umweltamt, 28.10.2025

/14/ schriftl. Auskunft Grundbuchamt zu Flst. 104/45 (kei-
ne beginstigenden Eintragungen), 20.11.2025

/15/ Kaufpreisauskunft Gutachterausschuss, 08.12.2025

Des Weiteren wurde im Internet recherchiert:

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

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

/18/ Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) der Landes-
direktionen in Sachsen (https://rapis.sachsen.de/)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander": Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stuttgart 2022.

Bodenrichtwerte fiir den Landkreis Nordsachsen 2022/2023: Gutachteraus-
schuss im Landkreis Nordsachsen, Eilenburg 2024.

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

Statistisches Bundesamt: Preisindizes fiir Bauwirtschaft / Verbraucherpreise Dtl.
(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/_inhalt.html).
Statistisches Bundesamt: Preisindizes fir Wohnimmobilien, Vierteljahresergeb-
nisse nach Kreistypen ..., 2. VJ 2025, erschienen am 24.09.2025.

Kleiber, W./Simon, N.: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kéln 2020.
Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2014/15 - Instandsetzung / Sa-
nierung / Modernisierung / Umnutzung, 22. Auflage, Essen 2015.

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

Lhttps://geoportal.sachsen.de/mapviewer/resources/apps/sachsenatlas/index.html?stateld=15d7923a-26b3-4ade-
9792-3a26b33ade8c

n


https://www.boris.sachsen.de/
https://rapis.sachsen.de/
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[9] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2013: Wertauswirkungen von
Schadens- und Modernisierungskosten, Oberer Gutachterausschuss.

2.6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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

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

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

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

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

SachsNRG: Sichsisches 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 (iber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (vom 14. Juli 2021).

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

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

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

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

o]
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3 GB-Blatt 860, BV-Nr. 1 (Flst. 104/31, Einfamilienhaus (A))

eigene Lageskizze —

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

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

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

3.1.1 offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: Die Bauaufsichtsbehorde teilt mit /9/:
"Aktenzeichen: 2025-08884
Gemarkung: Dommitzsch (Flur 12) Dommitzsch (Flur 12)
Flurstiick: 104/31 104/33

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

sowie erganzend:

"Aktenzeichen: 2025-BLA-00001
Gemarkung: Dommitzsch (Flur 12)

e
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Bauordnungsrecht:

Bauplanungsrecht /
Satzungen:

Denkmalschutz:

Flurstiick: 104/44
... Zu Lasten bzw. zu Gunsten des/der o. g. Flurstiicks/-e sind im
Baulastenverzeichnis keine Baulasten eingetragen. ..."

Das Bewertungsobjekt betreffende bauordnungsrechtliche
Auflagen wurden nicht offenkundig / mitgeteilt.

Die Kommunalverwaltung /6/ konnte keine Bauakte vorle-
gen. Die im Kreisarchiv eingesehene Bauakte /5/ enthalt die
Baugenehmigung zum "Eigenheim" vom 12.03.1975 und den
"Prufbescheid tiber gefahrenlose Nutzung" fir das "Eigen-
heim Typ Bi. 2.2." vom 25.05.1977. Offenkundig und It. Ver-
fahrensbeteiligten wurden nach 1990 keine baugenehmi-
gungspflichtigen Vorhaben durchgefiihrt.

In der Wertermittlung wird ohne Gewabhr fir die Richtigkeit
der Annahme von formeller oder zumindest materieller Le-
galitat der baulichen Anlagen / Nutzungen ausgegangen.

Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /6/:

"... zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung der betreffenden Flur-
stlicke mochten wir Ihnen mitteilen, dass die Flurstiicke sich in
den nachfolgend genannten Gebieten befinden und Beschrankun-
gen unterliegen.

Die Flurstiicke 104/31, 104/44 und 104/33 sind gemal dem Fla-
chennutzungsplani. d. F. vom 28.10.2013 als gemischte Bauflache
(M) dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist mit seiner Bekannt-
machung am 06.08.2014 in Kraft getreten. ...

Sie befinden sich nicht:

e In Satzungsgebieten nach§ 172 BauGB und§ 89 SachsBO.

e In Gebieten i. d. Verfahren zur Umlegung, Bodenordnung, Ent-
eignung oder Veranderungssperre beschlossen worden sind.

Eine Bauakte zum Grundstlick liegt hier nicht vor.

Eine kommunale Warmeplanung nach Warmeplanungsgesetz fiir
zukunftsfahige Warmeversorgung der Stadt Dommitzsch ist ge-
genwartig noch nicht in Planung. ..."

Die Denkmalschutzbehdrde teilt mit /7/:

"Grundstiick: Dommitzsch, Stadtgraben 2
Gemarkung: Dommitzsch (Flur 12) Dommitzsch (Flur 12)
Flurstiick: 104/31, 104/44, 104/33

... auf dem o.g. Grundstiick sind keine Kulturdenkmale im Sinne
des § 2 ... (SachsDSchG) vom 03.03.1993 ..., in der zuletzt gliltigen
Fassung erfasst.

Es befindet sich in der Umgebung des Grundstlickes ein Kultur-

denkmal gemal & 2 SachsDSchG, sodass denkmalschutzrechtliche
Belange des Umgebungsschutzes gemal § 12 Abs. 2 SachsDSchG
nicht ausgeschlossen sind. Vorhaben in der Umgebung eines Kul-
turdenkmals sind genehmigungspflichtig. Bei dem Kulturdenkmal
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Wasserrecht:

Naturschutzrecht:

Altlasten:

Abgabensituation:

handelt es sich um das Ackerbiirgerhaus aus dem Jahr 1881 an
der Pretzscher StraRe 15 und 16.

Das Flurstiick befindet sich in einem archaologischen Relevanzge-
biet. Die archaologische Relevanz belegen zahlreiche archaologi-
sche Kulturdenkmale aus dem direkten Umfeld, die nach § 2 des
Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Frei-
staat Sachsen (Sachsisches Denkmalschutzgesetz - SachsDSchG)
vom 03.03.1993 (SachsGVBI. S. 229), in der zuletzt gultigen Fas-
sung Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

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

Diese Mitteilung ist lediglich eine Information."

Zu wasserrechtlichen Belangen wurde im Sachsenatlas /16/
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.

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

Die Auskunft des Umweltamtes lautet /13/:

"... Bezug nehmend auf lhren Antrag vom 19. August 2025 méch-
ten wir [hnen mitteilen, dass die hier angefragten Flurstiicke nicht
im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) erfasst sind. Nach der-
zeitigem Kenntnisstand kann somit von einer Altlastenfreiheit im
Sinne des § 9 in Verbindung mit § 2 Abs. 6 BBodSchG ausgegan-
gen werden. ..."

Riickstdandige oder konkret absehbare ErschlieRungsbeitrage
(§ 127 BauGB), Beitrdge und Abgaben fiir die Herstellung
oder den Ausbau sonstiger Erschliefungsanlagen (Hausan-
schlusskosten, Baukostenzuschiisse) sowie sonstige Beitra-
ge und Abgaben sind im Rahmen der Wertermittlung nicht
bekannt geworden.

Den Verfahrensbeteiligten sind solche Abgaben nicht
bekannt.

= Die Auskunft der Kommunalverwaltung lautet /6/:

"... ErschlieBungs- oder sonstige Beitrage fur ErschlieBungsanla-
gen nach BauGB oder SachskKAG sowie andere nichtsteuerlichen
Abgaben wurden nicht erhoben bzw. sind nicht bekannt. ..."

=
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Sonstiges:

= Der Abwasserzweckverband teilt mit /2/:

"... Es gibt derzeit keine offenen Forderungen. ..."

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 zusatzlich
zu beachten. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit der Angaben
zur Abgabensituation wird nicht tbernommen.

Nach § 6 (3) SdchsVermKatG sind Grundstiickseigentimer
verpflichtet, die Aufnahme von Gebauden in das Liegen-
schaftskataster zu veranlassen, wenn diese nach dem 24.
Juni 1991 neu errichtet oder in ihren AuRenmaRen wesent-
lich verandert 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
Ausmalien jedoch vor 1991 entstanden sind, wird keine Ver-
pflichtung zur Aufnahme in das Kataster anzunehmen sein.

3.1.2 privatrechtliche Gegebenheiten

grundbuchgesicherte
Rechte / Lasten:

Abteilung Il
= |fd. Nr. 1: Am Grundstlick BV-Nr. 1 lastet ein Wasserlei-

tungsrecht. Der Eintragungsbewillligung vom 10.12.1974
ist zu entnehmen /10/:

"... Im Grundbuchheft von Dommitzsch ... sind die ... [Uberlasser]
als Eigenttimer ... beztiglich des Flurstiicks 104/3, der Flur 12 ... ein-
getragen.

Sie Uberlassen von diesem Flurstiick ein unvermessenes Trenn-
stlick in GroRRe von ca. 6,50 a auf die ... [Erwerber]. ...

Die Erwerber sind jedoch verpflichtet:

a) die Wasserleitung die zum Restgrundstiick der Uberlasser fiihrt,
den Uberlassern und deren Rechtsnachfolgern benutzen zu las-
sen. Hierfir sind die Uberlasser verpflichtet sich an den Kosten
der Erhaltung u. spateren Erneuerung sich zu beteiligen und

b) sich einen eigenen ZufluB aus dieser Leitung, einschl. der An-
lage einer Wasseruhr bis 31.12.1975 anzulegen. ..."

Eine zeichnerische Darstellung ist der Bewilligung nicht
beigefligt. Laut Fortfihrungsnachweisen wurde das Flur-
stiick 104/3 wie folgt fortgefuhrt /11/:
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Miet-/ Pachtvertrdge:

= 05.11.1974: Fist. 104/3 - Flst. 104/31 und 104/32
= 15.11.1981: Fist. 104/32 => Fist. 104/44 und 104/45

Da das hier gegenstandliche Flurstiick 104/31 das belas-
tete Grundsttick ist, richtet sich die Beglinstigung auf die
heutigen Flurstlicke 104/44 und 104/45. Das Flurstlck
104/44 ist Teil der hier bewertungsgegenstandlichen wirt-
schaftlichen Einheit, insoweit eine Eigenbeglinstigung vor-
liegen wirde.

Laut den Verfahrensbeteiligten wird das Recht nicht mehr
ausgeiibt und sei die Leitung auRer Betrieb. Sie berichten,
dass die Trinkwasserversorgung der nordlichen Nachbar-
grundstticke (u. a. Flst. 104/45) i. Zshg. m. der Errichtung
des Seniorenpflegeheims (Platz am Miihltor) umgestellt
wurde und heute lber die MihlstraRe erfolge.

In der Planzeichnung des Trinkwasserzweckverbands ist
zumindest eine Leitung Gber Grundstiick BV-Nr. 1 blau
gestrichelt (nach Planlegende "stillgelegte Trinkwasser-
leitung") dargestellt, die allerdings nicht zum Flurstlick
104/45, sondern zum Flurstlick 104/43 (MuhlstralRe 1a)
fuhrt /1/. Das begiinstigte Flurstlick 104/45 ist tatsach-
lich ein Gartengrundstiick, das It. Auskunft des Trinkwas-
serzweckverbands ggw. nicht trinkwassertechnisch ver-
sorgt ist. GemaR unverbindlicher Auskunft ware ein TW-
Anschluss liber die MuhlstraRe ("das 6ffentliche Flur-
stick 89") u. U. jedoch moglich /1/.

= |fd. Nr. 2: gel6scht
= |fd. Nr. 3: Vermerk Teilungsversteigerung

Abteilung Ill
Grds. und auftragsgemall ohne Beachtung.

Fremdgrundstiicke

Dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken sind nicht evident
und den Verfahrensbeteiligten nicht bekannt. An dem Nach-
bargrundsttick Flst. 104/45, Gber das eine Regenwasserablei-
tung vom Flst. 104/31 fiihren soll (s. Abschnitt 3.2.2), beste-
hen It. Grundbuchamt keine Rechte zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts /14/. Weitere konkrete Uberpriifungen wurden
nicht vorgenommen.

Solche Vertrage bestehen nach Auskunft der Verfahrensbe-
teiligten nicht.

=



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

T-25/45, Dommitzsch
467 K 173/24

Abschnitt 3

3.2 Tatsachliche Eigenschaften
3.2.1 Lage

Bundesland: Freistaat Sachsen, Landkreis: Nordsachsen,
Gemeinde: 04880 Dommitzsch

Makrolage:

Die Stadt Dommitzsch liegt zw. Torgau und Wittenberg und
etwa 60 km nordéstlich von Leipzig. Die Giberregionale Anbin-
dung erfolgt v. a. liber die B182 und 87 (ca. 14 km entfernt)
sowie die ca. 55 km entfernte A14. Der nachste Anschluss an
das Streckennetz der Dt. Bahn befindet sich in Torgau. Wirt-
schafts- (BIP) und Kaufkraft (VEK, verfligbares Einkommen) im
Landkreis sind bundesweit unterdurchschnittlich?:

Nordsachsen,
Landkreis

Leipzig, NUTS
2-Region

Sachsen

Deutschland

BIP je EW

36.490 €

38.288 €

35.982 €

46.264 €

VEK je EW

24.043 €

22.928 €

23.563 €

25.830 €

Die demografische Entwicklung stellt sich wie folgt dar3:

Bevolkerung in der Gemeinde

2.650
2.500

33%
31%

S

31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2015 2020 2021 2022

2.564 2.426 2.403 2.400
30% 31% 32% 32%

Einw.
>65 J.

2.350 29%

e Einw.

e > 65 Jahre

eigene Grafik

Mikrolage (Anlage 3):  In der Stadt Dommitzsch sind grundlegende Versorgungsein-
richtungen des taglichen Bedarfs (z. B. Lebensmittelmarkt,
Arzt) und o6ffentliche Infrastruktureinrichtungen (bis Grund-
schule) vorhanden; weiterfiihrende Einrichtungen befinden
sich in der Kreisstadt Torgau (bis Gymnasium, Krankenhaus
etc.). Im Norden grenzt die Gemeinde an das Bundesland

Sachsen-Anhalt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer ruhigen Seiten-
stralle im Stadtzentrum, ca. 160 m nordwestlich des Rathau-
ses, des Markts und der Kirche St. Marien. Das Umfeld ist
durch individuellen Wohnungsbau mit ein- bis zweigeschos-
siger Substanz in offener Bauweise gepragt; Uberwiegend da-
tiert die Bebauung auf vor 1918, dg. Gebdude aus der Zeit der
DDR die Ausnahme sind.

2[1], BIP, BWS kreisfreie Stadte / Landkr., 1994-2022; [1], Einkommen priv. HH, kreisfreie Stiddte / Landkr., 1995-2022.
3 Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen (http://www.statistik.sachsen.de/appsl1/Gemeindetabelle).

]
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Das Bewertungsobjekt grenzt unmittelbar an eine 6ffentliche
Verkehrsflache (Stadtgraben); die Zufahrt ist gesichert, wenn-
gleich raumlich begrenzt.

Quartiersunibliche / Richtwertuntypische Immissionen wa-
ren zum Ortstermin nicht erkenn-/ wahrnehmbar.

3.2.2 Grundstiicksgestalt und ErschlieBung

Grundstiicksgestalt im Wesentlichen rechteckige Form (ca. 15 m x 43 m);
(Anlage 3): im Wesentlichen ebene Topografie, nach Norden leicht ab-
fallendes Gelande

Grenzverhdltnisse: offene Bauweise, Doppelhaushalfte
Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund?*

ErschliefSung: StraBenart /-ausbau: schmale / kommunale StraRe, Erschlie-
Bungsfunktion mit Anliegerverkehr, StraRe mit Asphalt,
keine Parkmaoglichkeiten, keine Gehwege, augenschein-
lich befriedigender Zustand;

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

Hinweis: Der Abwasserzweckverband teilt mit /2/:

"... das Grundstiick weist ca. mittig einen Grundstiicksanschluss
flr Mischwasser auf, Giber den Schmutz- und Regenwasser abge-
leitet werden kann. ..."

Lt. Auskunft des Antragstellers zum Ortstermin wird das Re-

genwasser dz. in der grundstiickseigenen ehem. Klargrube ge-
sammelt und von da mit Uberlauf tiber die Flurstiicke 104/44

und 104/45 in die nérdlich verlaufende MihlstraBe abgelei-

tet. Diese Entwdsserung sei miindlich vereinbart. Eine dingl.

Anspruch besteht It. Mitteilung Grundbuchamt nicht /14/.

3.2.3 Nutzung

Nutzung: Das Wohngebdude wurde seit Errichtung um 1977 von der
Familie / Angehorigen der Verfahrensbeteiligten bewohnt.
Seit Dezember 2023 steht das Bewertungsobjekt leer.

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

El
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3.2.4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Gebdude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist; in einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Es werden nur offen-
sichtliche und vorherrschende Merkmale aufgefiihrt, soweit sie ohne Zerstérung erkenn-
bar sind; Angaben 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 /-schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar
waren. Analysen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden ebenso wenig durchgefiihrt, wie Uberpriifungen der bautechni-
schen Anforderungen (Statik, Brand-, Schall-, Warme- und Erschiitterungsschutz). Es
wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen allgemein anerkannten Regeln der Te-
chnik und sonstigen Vorschriften (DIN etc.) entsprechen.

3.2.4.1 Einfamilienhaus (A)

Gebaudeart und -konstruktion

Art / Typ des Gebdudes: EFH als Doppelhaushalfte, DDR-Typenbau "Bitterfeld
2.2" mit ortlichen Anpassungen (Anbau), Kellerge-
schoss, Erdgeschoss, Flachdach;

Hinweis: Die Deckenoberflache im KG ist nach eigenem
Vor-Ort-Mals ca. 1,2 m iber Gelande gelegen, weshalb
das KG kein Vollgeschoss i. S. d. § 90 (2) SachsBO ist>.

Baujahr: 1977 (Prufbescheid zur Abnahme /5/; Einzug It. den Ver-
fahrensbeteiligten 1978)

Modernisierungen (n. 1990): um 1992: tw. Heizungsinstallation;
um 1996-1998: Gberwiegend Fenster im EG;
um 2013: WC im KG (und Dacheindeckung)

Aufenansicht: Putzfassade a. d. B;.

Konstruktion: Konstruktionsart: massiv / konventionell;
Fundamente: Streifenfundamente;
AuRen-/ Innenwande: Hohlblocksteine o. . (It. Verfah-
rensbeteiligten; 30 cm (KG) und 24 cm (EG));
Geschossdecke: massiv (Hohldielen o. &4.);

5"(2) ... Geschosse, deren Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberfldche hinausragt und
die iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben, [gelten] als Voll-
geschosse."

]
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Gebdudemafie:

Energieeffizienz:

Ausfiihrung und Ausstattung

Bodenbeldge:

Wand-/
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Dach: Flachdach (massiv, Bitumenbahnen v. 2013, un-
zeitgemaRe Dachwarmedammung)

Die Bruttogrundflache (BGF, DIN 277, ohne Bereich c)
betragt nach vor Ort stichprobenartig Gberprifter Akten-
lage /5/ sowie den Anbau betreffend nach eigenen Vor-
Ort-Malen:

Keller 12,6 mx9,0m 113,4 m?
Keller, Anbau 45mx2,6m + 11,7 m?
EG 12,6 mx9,0m + 113,4 m?
EG, Anbau 45mx2,6m + 11,7 m?
Summe = 250,2 m?

rd. 250 m?

Die Traufhdhe lGber Gelande betragt nach eigenem Vor-
Ort-Mal ca. 4,1 m, wobei die Unterkante der Kellerge-
schossdecke (Putzkante) ca. 1,2 m Uber Geladnde liegt.

130,7 kWh/(m?2a) Endenergieverbrauchskennwert (Ener-
gieausweis vom 02.02.2025);

Modernisierungsempfehlungen (i. Zshg. m. groRerer
Modernisierung) It. Energieausweis: Warmeerzeuger
(Solare Unterstlitzung fiir Warmwasser und Heizung)
und Luftungsanlage (Einbau mechanische Liftungsan-
lage, insbes. bei Vorhandensein einer Gebaudedam-
mung empfiehlt sich fir den nétigen Mindestluft-
wechsel mittels Liftungsanlage zu sorgen)

vorwiegend einfacher Standard aus dem Bj. / 1990er
Jahre (Textil-, PVC- und Fliesenbdden einfacher bis
mittlerer Art und Ausfiihrung; KG tw. mit Betonful3-
boden)

vorwiegend einfacher Standard aus dem Bj. und spater
(Tapeten, Holzvertafelung, Fliesensockel Bad/WC und
Fliesenspiegel Kiiche, im KG teils Putz / Anstrich; De-
cken vorwiegend einfache Vertafelungen / Paneele)

im EG vorwiegend mittlerer Standard um 1996-1998
(Holzfenster, bis zweiflliglig, zweifache I1SO-Vergla-
sung (zur StraRe: GEWETHERM TPS PLUS -... 06.01.98
..., zum Garten: Isolar ... 1196 ... Energiesparglas), ma-
nuelle Kunststoffrollldaden als Aufsatzvariante, Fens-
terbanke aus Naturstein (um 1996-1998, innen) / Be-
tonwerkstein (aus d. Bj., aulRen));
einfacher Standard aus dem Bj. (Kiiche und Bad/WC

o
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Tiiren:

Innentreppen:

Elektrik:

Sanitadr:

Heizung / Warmwasser:

mit Holzverbundfenstern, Einfachverglasung, manu-
elle Rollldden, Fensterbanke aus Betonwerkstein);

im KG einfacher Standard aus dem B;j. (Holzkellerfenster,
Einfachverglasung)

vorwiegend einfacher Standard;

Hauseingangstiir: Holztir a. d. Bj., Glasausschnitt, ein-
facher Sicherheits-/ Warmedammstandard;

Eingangstlr KG: Holztlr a. d. Bj. / vor 1990, einfacher
Sicherheits-/ Warmedammstandard;

Innentiren EG: Holztlren aus dem B;j. (nach 1990 fo-
liert) / neuere Holzwerkstofftir zum Anbau (nach
1990), tw. Glasausschnitte, Futterzargen;

KG mit Holzwerkstofftliren und Stahltiir (Heizraum) aus
dem Bj., zum WC Holzwerkstofftir um 2013

einfache Kellertreppe aus dem Bj. (Mittelholmtreppe,
gedreht, einldufig, Holztrittstufen, Metallgelander)

vorwiegend DDR-Standard (wenige Abnahmestellen und
Lichtauslasse, Installation vorwiegend aus dem B;j.
(DDR-Standard) unter (EG, tw. KG) und auf (KG) Putz),
Bedienelemente vielfach aus dem Bj., Sicherungskas-
ten nach 1990 (Kippsicherungen und FI-Schalter))

vorwiegend einfacher DDR-Standard;

KG, WC (Anbau): einfacher Standard um 2013, Stand-
WC, Waschbecken, Bodenfliesen, Wandvertafelung;

KG, HWR: Waschmaschinenanschluss, Bodenfliesen
(DDR), Bodeneinlauf;

EG, Bad/WC: Tageslicht, DDR-Standard (Badewanne,
Stand-WC, Waschbecken, Bodenfliesen, Fliesensoc-
kel (ca. 1,4 m), Installation auf und unter Putz)

Gaszentralheizung;

Warmeerzeuger: wandhdangender Brennwertkessel um
1992 (Vaillant Thermoblock VCW 240 XEU, NW ... 10,9
- 24,0 kW, Fab.-Nr. 91... [It. Fab.-Nr. Baujahr 1991]);

Heizkorper: vorwiegend Gussradiatoren a. d. Bj., gering
Flachheizkérper um 1992 (Kiiche, Diele und Keller 1),
Thermostate, Installation / Heizungslaufe auf Putz;
Bad/WC zusatzlich mit Gasraumheizer (DDR, Gamat
3000); WC im KG mit Heizlifter (um 2013, Fa. elta);

Warmwasser: zentral Gber Heizung, WC im KG mit Un-
tertischboiler

Besondere Bauteile / Einrichtungen / Ausbauten

Bes. Bauteile / Einrichtungen:

=]

KellerauRentreppe (a. d. Bj., massiv, finf Stufen mit Be-
tonwerksteinen, Handlauf);
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Uberdachte Hauseingangstreppe (a. d. Bj., in Verldange-
rung des Anbaus, massiv, acht Stufen mit Betonwerk-
steinen, gesamt 2,2 m x 2,6 m);

Schornstein (a. d. Bj., konventionell)

Bes. Ausbauten: ohne

Hinweis: Das Kellergeschoss wurde augenscheinlich tw.
als Wohnraum genutzt. Es handelt sich jedoch nicht um
Wohnraum i. S. d. § 47 SichsBO®, weder nach Raumho-
he (ca. 2,01 m) noch nach lichtem Mal der Fensteroff-
nungen (tats. Kellerfenster). Der Ausbau ist tblich und
entspricht einem im Rahmen der NHK 2010 erfassten
Umfang.

Raumaufteilung / Nutzfliche

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

Die Aufteilung ist zweckmaRig, obgleich nicht modern.

Nutzfléche / Raumhdéhe: Wohn-/ Nutzflachenberechnungen liegen nicht vor. Der

Antragsgegner beziffert die Wohnflache mit ca. 96 m?.

Nach Aktenlage /8/und eigenen Vor-Ort-Malen betragt
die Nutz-/ Wohnflache’:

Kellergeschoss Aktenlage /8/ | Vor-Ort-MaRe
Flur ("Gang") 6,78 m? 5
Flur ("Kohlenkeller") 10,02 m? 18,8 m
Keller 1 ("Vorrate") 10,15 m? 14,0 m?
Keller 2 ("Keller") 21,28 m? 12,8 m?
Speisek. ("Vorraum Hzg.") 10,26 m? 9,8 m?
HWR ("Garage") 9,4 m?
26,62 m?

Heizung ("Garage") e m 22,6 m?
Summe 85,11 m? 87,4 m?
Anbau (Flur) 0. A. 5,5 m?
Anbau (WC) o.A. 2,3m?
Erdgeschoss Aktenlage /8/ | Vor-Ort-MaRe
Windfang 4,41 m? 5
Essdiele 12,70 m? 18,0m
Kiiche ("Kinderzimmer") 9,82 m? 9,8 m?
Vorraum 3,10 m? 2,8 m?

6"(1) Aufenthaltsraume missen eine lichte Raumhohe von mindestens 2,40 m haben. Aufenthaltsraume im Dach-
raum mussen eine lichte Raumhohe von mindestens 2,30 m (ber mindestens der Hélfte ihrer Grundflache haben;
Raumteile mit einer lichten Hohe bis 1,50 m bleiben auRer Betracht.

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

7 Eigene Berechnungen (nach WoFIV) ausschlieBlich fir diese Wertermittlung und nicht Gbertragbar.

E
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Bad/WC 5,57 m? 5,3 m?
Schlafzimmer 14,63 m? 13,5 m?
Kinderzimmer 10,24 m? 10,0 m?
Wohnzimmer 20,83 m? 21,0 m?
Schlafzimmer ("Kiiche") 10,48 m? 9,6 m?2
Zw.-Summe 91,78 m? 90,0 m?
Anbau (Hauseingangsflur) o. A 8,8 m?
Summe 91,78 m? 98,8 m?

Die Wohnflache fir die Zwecke der Wertermittlung er-
gibt sich gemal der eigenen Vor-Ort-Malte mit:

Erdgeschoss, Normgebadude 90,0 m?
Erdgeschoss, HE-Anbau + 8,8 m?
Summe = 98,8 m?

rd. 99 m?

Das Verhaltnis von Bruttogrund- und Nutzflache betragt:

Bruttogrundflache (BGF) 250 m?
Wohnflache (WFL), rd. / 99 m?
BGF / WFL = 2,53

Die Raumhohen betragen nach eigenen Vor-Ort-Malen:

Kellergeschoss = 2,01 m
Erdgeschoss = 2,68 m
Erdgeschoss, Anbau = 2,40 m

Wirtschaftliche Wertminderungen, Belichtung / Besonnung

Wirtsch. Wertminderungen:

Belichtung / Besonnung:

ohne
EG Ublich; KG Ublich (fiir Kellerraume)

Hinweis: Das Kellergeschoss ist (fiir Aufenthaltsraume) un-
zureichend natirlich belichtet, da nach § 47 (2) SachsBO
in Aufenthaltsrdumen Fensteroéffnungen von mind.
einem Achtel der Netto-Grundflache vorhanden sein
missen (z. B. Keller 1: 0,91 m? / 14,00 m? =) 6,50 %; Kel-
ler2: 0,91 m?/12,80 m?=) 7,11 %).

Baumangel und Bauschdden / Allgemeinbeurteilung

erkennbare
Baumadngel /-schéden’:

AuBenansicht
= geringe Fassadenschaden im Sockelbereich des EFH,
Anbaus, der Hauseingangs- und KellerauRentreppe

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

=]
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sonstige
Baumdngel /-schdden:

Allgemeinbeurteilung:

(gering Mauerwerksfeuchtigkeit, Putzrisse /-abplat-
zungen, gering Verfarbungen (pflanzlicher Bewuchs))

Innenansicht

= Anbau (KG): gering baualtersiibliche Mauerwerks-
feuchte und Folgeschaden (Ausblihungen, Putzab-
platzungen /-absandungen)

= Wohnraum: technische Installationen weithin Gber-
altert

» tw. Fenster schwer géngig / verzogen

Der Antragsteller weist auf einen Wasserschaden in der
Kiche (Kaltwasserleitung zum Geschirrspiiler) um 2020
hin. Der Schaden konnte 2021 mit Hilfe eines Handwer-
kers beseitigt werden. Dieser wies in dem Zusammen-
hang darauf hin, dass die Wasserleitungen "zu" seien.

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

Das Gebaude befindet sich augenscheinlich in einem
einfachen baulichen Zustand, obgleich es teilsaniert
wurde. Der Ausbau ist vorwiegend einfach, z. B. die
technischen Installationen betreffend. Die Raumstruk-
turen sind baujahrestypisch; die Wohnflache ist streit-
bar gering.

Der energetische Standard ist einfach; Dach und Fas-
sade sind nicht warmegedammt; das AuBenmauerwerk
soll lediglich aus 24 cm starken Hohlblocksteinen beste-
hen.

3.2.4.2 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Aufienanlagen:
Ver-/ Entsorgungsleitungen:
Hof-/ Wegebefestigungen:

Einfriedungsanlagen:

Sonstiges:

Trinkwasser, Abwasser, Elektrizitat, Erdgas
Ortbeton (DDR)

strallenseitig Betonelementezaun (DDR), Metalldrehtor
/-tlr, gartenseitig einfacher Maschendrahtzaun

einfaches Geratehaus (Metall, ca. 1,7 m x 2,4 m, Hohe
max. 1,87 m, Gberdimensioniertes Fundament);

Gewadchshaus (Bj. 1990er Jahre, Rundbogen als stahl-
konstruierte Eigenkonstruktion, Kunststoffplatten);

Regenwasserauffangbehalter mit Uberlauf (ehem. Klar-
grube, Uberlauf zu Nachbargrundstiick)

=
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n. bauliche AufSenanlagen:

Allgemeinbeurteilung:

Vorgarten, verwilderter Nutz-/ Erholungsgarten (Wiese,
zahlreiche mittelkronige Obstbdaumen, gering Zier-
pflanzen und Nadelgewachse)

Die sichtbaren AufRenanlagen und sonstigen Anlagen
sind Ublichen Umfangs und vermitteln einen einfachen
baulichen Eindruck und vernachldssigten Zustand.

3.3 Zubehor und Scheinbestandteile

mégliches Zubehor:

mégliche Scheinbestandteile:

]

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

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

Es existiert eine Einbaukiiche. Den Verfahrensbeteilig-
ten sind Anschaffungszeitpunkt und -kosten nicht be-
kannt, es gdbe unterschiedliche Anschaffungszeitraume.
Es handelt sich um eine zweizeilige Einbaukiche aus
Ober- und Unterschranken mit u. a. Arbeitsplatte aus
Holzwerkstoff, Splle, Geschirrspuler. Der Backofen mit
Herd sowie eine Kiihl-/ Gefrierkombination stehen se-
parat.

Die steuerrechtliche Nutzungsdauer von zehn Jahren
(BFH Urteil v. 03.08.2016 - IX R 14/15) ist augenschein-
lich abgelaufen. Den Zeitwert schatzt der Sachverstan-
dige daher und ohne detaillierte Ermittlungen symbo-
lisch mit 1,00 Euro.

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

Laut Verfahrensbeteiligten sind keine solchen Bestand-
teile vorhanden.



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-25/45, Dommitzsch
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 467 K 173/24 Abschnitt 4

4 GB-Blatt 860, BV-Nr. 2 (Fist. 104/44, TF Garten)

Das Grundstiick grenzt unmittelbar an das im Vorabschnitt beschriebene Grundstiick
Flurstiick 104/31; beide Grundstiicke werden gemeinsam genutzt.

eigene Lageskizze —

4.1 Rechtliche Gegebenheiten

Offentlich-rechtliche
Gegebenheiten: siehe Abschnitt 3.1.1

grundbuchgesicherte Abteilung Il
Rechte / Lasten: Keine wertrelevanten Eintragungen (s. Abschnitt 2.2.2,
Grundbuchangaben).

Abteilung IlI
Grds. und auftragsgemaR ohne Beachtung.

Fremdgrundstiicke

Dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken sind nicht evi-
dent und den Verfahrensbeteiligten nicht bekannt.
Konkrete Uberpriifungen wurden nicht angestellt.

Miet-/ Pachtvertrége: Solche Vertrage bestehen nach Auskunft der Verfah-
rensbeteiligten nicht.

=
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4.2 Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage / Mikrolage:

Grundstiicksgestalt
(Anlage 3):

Grenzverhdltnisse:
Baugrund, Grundwasser:

ErschliefSung:

Nutzung:

Aufsenanlagen:
Ver-/ Entsorgungsleitungen:
Hof-/ Wegebefestigungen:
Einfriedungsanlagen:

n. bauliche Aufsenanlagen:

Sonstiges:

Allgemeinbeurteilung:

mégliches Zubehor:

mégliche Scheinbestandteile:

=]

siehe Abschnitt 3.2.1

Abweichend ist das Grundsttick nicht direkt an einer
offentlich befahrbaren Verkehrsflache (Stadtgraben)
gelegen, sondern wird i. Zshg. mit dem Grundstiick BV
Nr. 1 (Flurstiick 104/31) erschlossen.

im Wesentl. rechteckige Form (ca. 3 m x 15 m);
im Wesentlichen ebene Topografie

offene Bauweise
s. Abschnitt 3.2.2

nicht eigenstandig erschlossen, Nutzung i. Zshg. mit
Grundstlick BV Nr. 1 (Flurstiick 104/31)

Das Grundstiick wurde zuletzt als Garten genutzt und
liegt seit 12/2023 brach.

ohne

ohne

einfacher Maschendrahtzaun
verwilderter Erholungsgarten, Wiese
ohne

Die sichtbaren AufRenanlagen und sonstigen Anlagen
sind nicht nennenswerten Umfangs und befinden sich
in einem vernachlassigten / verwilderten Zustand.

Laut Verfahrensbeteiligten sind keine solchen Bestand-
teile vorhanden.

Laut Verfahrensbeteiligten sind keine solchen Bestand-
teile vorhanden.
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5 GB-Blatt 5029, BV-Nr. 1 (Fist. 104/33, Nebengeb&ude (B))

Das Grundstiick grenzt unmittelbar an das im Abschnitt 3 beschriebene Grundstiick
Flurstiick 104/31; beide Grundstiicke werden gemeinsam genutzt.

eigene Lageskizze —

5.1 Rechtliche Gegebenheiten

Offentlich-rechtliche
Gegebenheiten: siehe Abschnitt 3.1.1

grundbuchgesicherte Abteilung Il
Rechte / Lasten: Keine wertrelevanten Eintragungen (s. Abschnitt 2.2.2,
Grundbuchangaben).

Abteilung IlI
Grds. und auftragsgemaR ohne Beachtung.

Fremdgrundstiicke

Dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken sind nicht evi-
dent und den Verfahrensbeteiligten nicht bekannt.
Konkrete Uberpriifungen wurden nicht angestellt.

Miet-/ Pachtvertrége: Solche Vertrage bestehen nach Auskunft der Verfah-
rensbeteiligten nicht.

El
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5.2 Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage / Mikrolage: siehe Abschnitt 3.2.1

Grundstiicksgestalt im Wesentl. rechteckige Form (ca. 6 m x 25 m);
(Anlage 3): im Wesentlichen ebene Topografie

Grenzverhiiltnisse: offene Bauweise

Baugrund, Grundwasser: s. Abschnitt 3.2.2

ErschliefSung: direkt an 6ffentlich befahrbarer Verkehrsflache (Stadt-

graben) gelegen; medientechnisch dz. Giber Grundstiick
GB-Blatt 860, BV Nr. 1 (FIst. 104/31) mitversorgt

Nutzung: Das Grundstiick wurde um 1977 mit einem Garagenge-
baude bebaut und seit Errichtung von der Familie / An-
gehorigen der Verfahrensbeteiligten genutzt; seit 12/
2023 besteht Leerstand.

Nebengebdude (B): Gebdudeart: Garage, Werkstatt, Aufenthaltsraum, ein-
geschossig, Pultdach;

Baujahr: urspr. um 1977 (spaterer An-/ Ausbau zu Auf-
enthaltsraum (urspr. Freisitz));

Bauweise: massiv / konventionell (Mauerwerk, massi-
ves flach geneigtes Pultdach, Eindeckung mit Wellas-
best-Betontafeln, k. Dachwarmedammung erkenn-
bar);

Gebiudemale: ca. 3,8 mx 11,7 m x 1 Ebene = ca. 44 m?
BGF, Hohe iber Geldande ca. 2,5 m (Traufe) und 2,8 m
(First); Torbreite Garage ca. 2,4 m, Torhohe ca. 2,1 m;

Ausbau: einfach / zweckentsprechend a. d. Bj. (Beton-
boden / tw. n. 1990 gefliest, Holzfenster, Holztor /-
turen, Elektrizitat);

Baumangel /-schdden: Rissbildungen (v. a. Anschluss-
stelle ehem. Freisitz, auch Decke und Wande (v. a.
Bereich Tiiren und Fenster)), Feuchtefleck Garagen-
decke, Dacheindeckung mit Flechten u. &.;

Allgemeinbeurteilung: baualtersiiblich einfacher Bauzu-
stand, unzeitgemale Baustoffe

Aufienanlagen:
Ver-/ Entsorgungsleitungen: ohne

Hof-/ Wegebefestigungen: Ortbeton (DDR), Kiesstreifen

=]
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Einfriedungsanlagen: straBenseitig Betonelementezaun (DDR), einfacher Ma-
schendrahtzaun

n. bauliche Aufsenanlagen:  nicht nennenswert
Sonstiges: ohne

Allgemeinbeurteilung: Die sichtbaren AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
sind geringen Umfangs und einfachen Zustands.

mégliches Zubehor: Laut Verfahrensbeteiligten sind keine solchen Bestand-
teile vorhanden.

mégliche Scheinbestandteile: Laut Verfahrensbeteiligten sind keine solchen Bestand-
teile vorhanden.
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6 Verkehrswertermittlung
6.1 Vorbemerkungen

Die Bewertung erfolgt dem Bewertungsanlass entsprechend ohne Beachtung dinglicher
Lasten, moglichen Zubehors und moglicher Scheinbestandteile. Es wird die wirtschaftli-
che Einheit bewertet (s. Abschnitt 2.1); rechnerische Einzelwerte werden in Abschnitt
6.8 empfohlen.

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

Das Einfamilienhaus wurde in den 1990er Jahren teilsaniert (tw. Heizung und Fenster),
ist aber im Wesentlichen unzeitgemaRen / tiberalterten (v. a. technische Anlagen und
energetisch) baulichen Zustands; zudem sind die durchgefiihrten Teilsanierungen fir
die zuklnftige Gebdudenutzung kaum von Bedeutung (tw. tGber 30 Jahre alt). Marktib-
lich werden vergleichbare Gebaude nach Anschaffung umfassend saniert. Diese Bau-
maRknahmen werden aus bewertungstheoretischen Griinden als bereits durchgefiihrt
unterstellt; hiermit verbundene Kosten werden als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht. Gleiches gilt fir die baulichen AufRenanlagen.

6.2 Verfahrenswahl

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

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 gewoéhnlich 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 guter Qualitat
vor (Bewertungsmodell des ortlichen Gutachterausschusses; [3]).

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

9§ 194 BauGB: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstilicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

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

Fir die Belange der Sach- und Ertragswertermittlung gilt: Bei wirtschaftlich und recht-
lich nutzbaren Gebaduden ohne wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Ist-Zustand sind
aus bewertungstheoretischen Griinden die Wertermittlungsverfahren nur dann anwend-
bar, wenn notwendige SanierungsmalRnahmen als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den; damit verbundene Kosten sind dann als Werteinfluss im Rahmen der besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zu beachten.

6.3 Vergleichswertermittlung
6.3.1 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 Grundstlicksmerkmale 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: Gemeinden Dommitzsch, Elsnig und Trossin
Objekt: Wiederverkauf, EFH, Bj. 1960 - 1989, alle Sanierungsstande
Kaufdatum:|ab 01.01.2021

folgende Vergleichspreise (anonymisiert):

Nr. |Datum Lage BRW GFL Bj. Gebaudeart KP WFL | KP/WFL
[€/m?]| [m?] (€] [m?] | [€/m?]
1 | 04/21 | Dommitzsch 25,00 900 | 1970 |EFH teilsan. 60.000 134 448
2 | 05/21 | Dommitzsch 25,00 926 | 1977 |EFH kompl. san.| 280.000 144 1.944
3 | 08/21 | Dommitzsch | 25,00 636 | 1980 |EFH teilsan. 125.000 84 | 1.488
4 | 11/22 |Dommitzsch | 25,00 842 | 1983 |EFH teilsan. 207.000| 127 | 1.630
5 | 09/23 | Dahlenberg 1,50 719 | 1970 |EFH unsan. 50.000| 115 435
6 | 08/24 | Dommitzsch 30,00 | 1.076 | 1989 |EFH teilsan. 195.000 125 1.560
7 | 07/25 | Dommitzsch 40,00 883 | 1988 |EFH kompl. san.| 300.000 120 2.500

Die Kaufpreisauskunft enthalt folgende Bemerkungen /14/:

Nr. Bemerkungen (Kaufpreisauskunft)
1 |EFH+NG,bis dato v. VK bewohnt, Wege- & Leitungsrecht, It AE Heizung und Fenster nach 1990
saniert, WF+BJ geschatzt, Garage
leerst. EFH+3 Garagen, BJ 1977, WF geschatzt
EFH+NG, Wegerecht, It AE Heizung, Dach & Fenster nach 1990 neu, Garage
leerst. EFH, It.AE Hzg. 1993, Dach 2010, Fenst. 2005 neu, Garage
EFH+NG, Trinkwasserleitung von Nachbarn auf VO, WF+BJ geschatzt

il lwnN
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6 |EFH+NG, b. dato v. VK bewohnt, It. AE Sanitar 2015 u. Hzg. 2022 neu, Garage
7 |leerst. EFH+Garage+Carp.+NG+iiberd. Sitzecke, KP incl. EBK u. Badmébel, It. AE Fenst. 1998/
2013, Fass. 2010, Dach 2006, Hzg. 1992, Sanitar 2011 u. Elektrik 2019 neu, WF It. Exposé 120m?

Der Sachverstandige hat zu den Kauffillen im Internet recherchiert (Luftbild, StraRen-
bildansichten etc.), jedoch sind ausfiihrliche eigene Erhebungen zu den Grundstiicks-
merkmalen mit vertretbarem Aufwand nicht moglich. Alle Vergleichsobjekte sind mit
frei stehenden Wohngebauden bebaut.

In der Fachliteratur heilSt 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 ,,In-
nenleben" der bebauten Vergleichsobjekte mit der Kaufpreissammlung fiir einen fundierten
Preisvergleich nicht hinreichend erfassbar ist. Denn der Gutachterausschuss hat i.d.R. auch kein
Betretungsrecht der baulichen Anlage und wére im Ubrigen mit der Erfassung aller baulichen
Merkmale personell Giberfordert. Auch der Sachverstandige, der die entsprechenden Vergleichs-
preise heranziehen moéchte, hat kein Betretungsrecht. Es muss sogar davon ausgegangen werden,
dass die Vergleichsobjekte vielfach noch nicht einmal von auRen besichtigt werden. Wird der
Marktwert eines bebauten Grundstiicks im Wege des direkten Preisvergleichs ohne sachkundige
Erfassung des Innenlebens der Vergleichsobjekte bestimmt, lauft das Vergleichswertverfahren
auf einen Preisvergleich mit Unbekannten hinaus und kommt einer Fahrt ins Blaue gleich. ..."

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

6.3.2 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 fir den regionalen und sachlichen Teilmarkt liegen nicht vor.

6.4 Sachwertermittlung
6.4.1 Bodenwertberechnung

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

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

Das Bewertungsobijekt liegt in folgender Bodenrichtwertzone [2]:

Dommitzsch (30161501)
(01.01.2024, baureifes Land, abgabenfrei) ........cccccceevveeieeieeieennnne. 30,00 Euro/m?
Bauflache / BAUZEDIET.......eeeeeeeeeeeeeeeee et eeee et e M - gemischte Baufl.

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

In seiner Veroffentlichung zu den Bodenrichtwerten gibt der Gutachterausschuss an [2]:

"Die Grundsticksflache 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."

Flir das Bewertungsobjekt ergeben sich folgende Kennzahlen:

Bauflache / BAUZEDICT.......eeeeeeeeeeeeeeee ettt et e M - gemischte Bauflache
Grundstlicksflache (Flurstiicke 104/31, 104/44, 104/33)....cccuveveureenen.. 854 m?

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

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

Richtwertgrdst. Bewertungsgrdst.
Stichtag 01.01.2024 12.11.2025 x 1,10 Bl
zonale Lage mittel mittel X 1,00 B2
zeit- und lageangepasster abgabenfreier BRW = 33,00 €/m?
Art der Nutzung M M X 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif x 1,00
Grundstuicksflache - 854 m? x 1,00 B3
angepasster abgabenfreier BRW = 33,00 €/m?
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Grundstiicksflache x 854 m?
Bodenwert = 28.182,00 €

Der Bodenwert betragt 28.182,00 Euro.
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Erlduterungen zu den Wertansatzen
B1: Zeitliche Anpassung

Der BRW ist auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum WST zu beziehen.

Der Grundstiicksmarktbericht im Landkreis Nordsachsen enthalt folgende Bodenricht-
wertindexreihe von Bauland sowie die Bemerkung ([3], S. 30):

Lage 2010 | 2012 | 2014 | 2016 | 2018 | 2020 | 2022 | 2024
LK Nordsachsen 100 | 101,7 | 103,8 | 112,7 | 143,7 | 1758 | 182,6 | 200,8
(Bauland) (1,02) | (1,02) | (1,09) | (1,28) | (1,22) | (1,04) | (1,10)

"... Die Entwicklung der Bodenrichtwerte in den einzelnen Zonen ist stark differenziert. Der fort-
gesetzte Anstieg des Index in der aktuellen Auswerteperiode 2022-2023 ist vor allem auf gestie-
gene Bodenrichtwerte in der Umgebung der Stadt Leipzig, hier insbesondere in den Stadten
Taucha und Schkeuditz, und im Bereich der Stadt Torgau zuriickzufiihren."

Die durchschnittliche Bodenwertsteigerung betrdagt demnach 5,1 % p. a. Fir die kon-
krete Richtwertentwicklung ergibt sich die mittlere Bodenwertsteigerung mit
((20,0/17,0 x 25,0/20,0 x 25,0/25,0 x 30,0/25,0)7 =) 8,5 % p. a.:

31.12.2016, Dommitzsch (30161501) ..cccovvieereeeceeeeereeeeee et 17,00 Euro/m?/ M
31.12.2018, Dommitzsch (30161501) .....cccvvereieireeeeiiriieeeieeee e 20,00 Euro/m?/ M
31.12.2020, Dommitzsch (30161501) ..cccvvievreeeiereereeeeeee et 25,00 Euro/m? /M
01.01.2022, Dommitzsch (30161501) .....ccovvuviiiiiriieiiiriereeereeec et e 25,00 Euro/m?/ M
01.01.2024, Dommitzsch (30161501) ....ccovvvieerereeiieereeceee e e 30,00 Euro/m? /M

Die zeitliche Anpassung wird im Bewertungsfall mit (rd. 1,051%°Jahre (12.11.2025 - 01.01.2024))
= 1,10 angehalten; die konkrete Bodenrichtwertentwicklung ist ungewdhnlich hoch
und u. U. nicht nur konjunkturell begriindet, sondern Ausdruck eines zu geringen Aus-
gangswerts.

B2: zonale Lage

Bodenwerteinfllisse wg. geringen Lageunterschieden sind im gewéhnlichen Geschafts-
verkehr nicht signifikant nachweisbar. Es entspricht vielmehr am ehesten dem o6rtlichen
Geschéaftsverkehr, den Bodenwert unmittelbar aus dem betreffenden BRW abzuleiten.

B3: GrundstiicksgroRe
Fir den Landkreis Nordsachsen ist nicht empirisch belegt, was die GréRe eines Bau-
grundstuicks fiir dessen Quadratmeterpreis bedeutet ([3], S. 33):

"Die Abhangigkeit des Bodenpreises fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus von der
GrundstiicksgroBe kann bis jetzt nicht statistisch gesichert nachgewiesen werden und wird wei-
terhin untersucht."

Deswegen ist in solchen Fallen nach Verordnungstext von der GroRenangabe zum Bo-
denrichtwert abzusehen (§ 16 (2) ImmoWertV):

"Von den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstlicks sind der
Entwicklungszustand und die Art der Nutzung darzustellen. Weitere Grundstiicksmerkmale sind
darzustellen, wenn sie wertbeeinflussend sind; ..."

]
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Aus diesen Griinden ergibt sich aus Flachenabweichungen zw. dem richtwerttypischen
Grundstiick und dem Bewertungsobjekt nicht zwingend eine Bedeutung fiir den Boden-
wert. Der Sachverstandige betrachtet das Bewertungsobjekt jedoch als hinlanglich mit
dem Bodenrichtwertgrundstiick vergleichbar.

6.4.2 Sachwertberechnung

In der Sachwertermittlung wird fiir das Einfamilienhaus (A) eine umfassende Sanierung
als bereits durchgefiihrt unterstellt (s. Abschnitt 6.1); hiermit verbundene Kosten wer-
den als Werteinfluss im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male in Abzug gebracht.

Erlauterung

Berechnungsbasis

Bruttogrundflache (BGF) (Hauptgebaude) 250 m? S1
Normalherstellungskosten (m. BNK)

NHK im Basisjahr (2010 = 100) x 988 €/m? S2
NHK am W-stichtag x 1,897 S3
Herstellungskosten

Normgebaude = 468.559,00 €

Zu-/ Abschlage + 0,00 €

Gebaudeherst.-kosten (m. BNK)
Alterswertminderung

468.559,00 €

Rest-/ Gesamtnutzungsdauer 55/ 80 S4
gleichmaRig / linear X 0,688 S5
Zeitwert

Normgebaude = 322.368,59 €

besond. Bauteile / Einrichtungen + 6.447,37 € S6
Nebengebaude + 7.084,35 € S7
Herstellungs-/ Gebdudewerte = 335.900,31 €
Wert der AuBenanlagen + 16.795,02 € S8
Gebdudewert u. AuBenanlagen = 352.695,33 €

Bodenwert + 28.182,00 €
vorldufiger Sachwert = 380.877,33 €
Sachwert-Marktanpassungsfaktor x 0,75 S9
marktangepasster vorl. Sachwert = 285.658,00 €

bes. objektspezifische Grdst.-merkmale

Sanierung + -181.000,00 € S10
Sachwert = 104.658,00 €

Der Sachwert betrdgt 104.658,00 Euro.

=
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Erlduterungen zu den Wertansatzen
S1: Berechnungsbasis

Zur Bruttogrundflache (BGF, DIN 277) siehe Abschnitt 3.2.4: 250 m2. Die Berechnungen
wurden nur fiir diese Wertermittlung angestellt und sind nicht tGbertragbar; der Ansatz
ist auf volle Quadratmeter gerundet und fiir die Wertermittlung hinreichend genau.

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

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

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden entsprechend der vom Bundesmini-
sterium des Innern, fur Bau und Heimat herausgegebenen ImmoWertV, Anlage 4, ange-
halten. Die Klassifizierung der Ausstattungsmerkmale erfolgt sachverstandig nach der
den NHK 2010 beigefligten Standardtabelle; diese ist beispielhaft und kann nicht alle in
Abschnitt 3.2.4 aufgenommenen tatsachlichen oder in der Wertermittlung unterstell-
ten Eigenschaften (fiktiv nach Sanierung) wiedergeben.

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

Ermittlung des Gebdudestandards (fiktiv nach Sanierung)

Bauteil Standardstufe Wagungsanteil

1 2 3 4 5 [%]
AuRenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuBentiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und -tliren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBboden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 1,0 9
sonstige technische Ausstattung 1,0 6
insgesamt 00% | 00% | 31,5% | 595% | 9,0% 100
Gesamtnote 3,8

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AuBenwiande

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

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

liche Ddmmung (nach ca. 2005)
Auflentiiren und Fenster

Standardstufe 4 | Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen
(el.); hoherwertige Tlranlage z. B. mit Seitenteil, besond. Einbruchschutz
Innenwande und -tiiren

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

=]
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Deckenkonstruktion und Treppen

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

FuBboden
Standardstufe 3 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen
Standardstufe 3 |1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-

fliesen, raumhoch gefliest

Standardstufe 4 |1 -2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/ Urinal, Gaste-WC, bo-

dengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

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

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010
Gebaudetyp: 2.03 E/ZFH, DHH/REH, KG/EG/FD oder flach geneigtes Dach

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

1 665,00 0,0 0,00

2 735,00 0,0 0,00

3 845,00 31,5 266,18

4 1.020,00 59,5 606,90

5 1.275,00 9,0 114,75
gewogene, standardbezogene NHK 2010 987,83
Korrekturfaktor (ohne) ([3], S. 50) x 1,00
Regionalfaktor ([3], S. 50; gem. § 36 (3) ImmoWertV) x 1,00
NHK 2010 (Gebaudetyp 2.03) = 987,83
rd. 988,00

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

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am WST
erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am WST und im Basisjahr (100).
Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex flir konventionell ge-
fertigte Wohngeb&ude im Neubau betrdgt zum WST 189,7 ([4], Basis 2010)?.

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 ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung vorauss. noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist entscheidend vom wirtschaftlichen, aber

10134,3 (111/2025; 2021 = 100) / 70,8 (2010; 2021 = 100)

El
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auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes abhan-
gig. Durchgeflihrte Instandsetzungen / Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die RND verldngern oder verkiirzen®'.

Die rechnerische Ermittlung der RND ist nicht marktkonform, denn hinsichtlich Bau-
weise, Baumaterialien und Ausbau nach DDR-Standards errichteten Wohnhausern wird
marktublich nicht die tbliche GND zugesprochen. Mit der politischen Wende von 1990
haben sich die Lebensbedingungen im Allgemeinen und davon abgeleitet der Wohnbe-
dingungen im Besonderen aufgrund der wirtschaftlich-technischen Méglichkeiten grund-
legend gedandert. Mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Gebaude wurden deshalb
haufig nach 1990 durchgreifend modernisiert. Fur die wirtschaftliche Weiternutzung be-
stand ohne Riicksicht auf das Baualter allgemein ein hoher Modernisierungsdruck.

Stattdessen wird die RND nach der Punktrastermethode entspr. Anlage 2 zur Immo-
WertV ermittelt. Zur Ermittlung der RND werden die wesentlichen Modernisierungen
bzw. die historisch bereits gegebenen, zeitgemalken Ausstattungen in ein Punktraster
eingeordnet:

ModernisierungsmalRnahmen Punkte
max. vorh. | unterst.
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,00 4,00
Modernisierung Fenster und AuRentiiren 2 0,00 2,00
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,00 2,00
Modernisierung Heizungsanlage 2 0,00 2,00
Warmedammung Aullenwande 4 0,00 3,00
Modernisierung Bader 2 0,00 2,00
Modernisierung Innenausbau, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 0,00 2,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,50 0,50
Summe 20,00 0,50 17,50
18,00
RND nach Punktrastermethode (ImmoWertV, Anlage 2) bei
= 18,00 Modernisierungspunkten
(umfassend modernisiert (18 bis 20 Punkte))
= 80 Jahren Ublicher Gesamtnutzungsdauer
= fiktiv 80-jahrigem Baualter (wg. pol. Wende) 56,16 Jahre

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

S5: Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

11§ 6 (6) ImmoWertV: "... durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen
sind beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhalt-

nisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken."

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

Besondere Bauteile / Einrichtungen (s. Abschnitt 3.2.4.1) sind durch Zu- oder Abschlige
zu bericksichtigen, soweit es dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

GemaR 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 Ublichen Umfang
im Sachwert enthalten; im Einzelfall pauschaler Ansatz". Ublicherweise werden 2 bis 8 %
des Zeitwerts vom Normgebaude fiir besondere Bauteile / Einrichtungen veranschlagt.

Die im Wert des Wohngebadudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile / Einrichtungen werden deshalb in Abhangigkeit ihres Umfangs und
Zustands mit 2,0 % des Zeitwerts vom Normgebaude berticksichtigt:

Zeitwert Normgebadude 322.368,59 Euro
prozent. Schatzung: 2 % (Hauseingangs- und Kellertreppe, sonst NHK) | x 0,02
Zeitwert = 6.447,37 Euro

S$7: Nebengebiude

Der Wert wird mangels objektartspezifischer Herstellungskosten (NHK 2010) mittels
Herstellungs-/ Zeitwertzuschlag nach den in der SW-RL angegebenen Herstellungskos-
ten (NHK 2010) fir Garagengebaude veranschlagt; es handelt sich um neuzeitliche Bau-
kosten. Die RND wird ungeachtet des tatsachlichen Baualters, wg. des allgem. Bauzu-
stands sowie des Erhaltungsgrads mit rd. 15 Jahren geschatzt.

Bruttogrundfl. (s. Abschnitt 5.2) 44 m?

NHK 2010, Gebaudetyp 14.1, Standardstufe 4 (konventionell), ca. X 485,00 Euro/m?
Geb3ude-/ Standardmerkmale sind nicht mehr zeitgemaR X 0,70

zeitliche Anpassung (Baupreisindex, s. 0.) x 1,897
Alterswertminderung (15 J. Rest-/ 60 J. Gesamtnutzungsdauer) x 0,25

Zeitwert

7.084,35 Euro

$8: AuBBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

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

Im Bewertungsfall ist der Anteil der AuRenanlagen am Gesamtgrundstiick (nach Sanie-
rung) tblich; die Auenanlagen werden deshalb nach Umfang und fiktiven Zustand mit
5,0 % des Herstellungs-/ Gebaudewerts berticksichtigt:

Herstellungs-/ Gebiudewerte 335.900,31 Euro
prozentuale Schatzung: 5 % x 0,05
Wert der AuBRenanlagen = 16.795,02 Euro
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$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 Grundstiicke 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 (380.877,33 Euro) 0268 = 0,87
von 46,00 bis 75,00 Euro/m? 45,903 x (380.877,33 Euro) 9302 = 0,95

von 76,00 bis 105,00 Euro/m? 32,799 x (380.877,33 Euro) 0?73 0,98
von 106,00 bis 135,00 Euro/m? 33,575 x (380.877,33 Euro) 027° 1,05
ab 136,00 Euro/m? 5,9524 x (380.877,33 Euro) 0130 = 1,12

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

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

= das Baujahr 1992 bis 2021 (& 2000) und

= Geb3dude mit 93 bis 250 m? (& 145 m?) Wohnflache (s. Abschnitt 6.5, Erlauterung E4).

Nach aktuellem Grundstiicksmarktbericht ([3], S. 52) liegen die SWF von DHH-Grundsti-
cken (15 Kauffalle, BRW-Niveau 50,00 bis 180,00 Euro/m? (& 89,00 Euro/m?), Baujahr
1991 bis 2018 (& 1997), WFL 94 bis 180 m? (& 132 m?)) ca. 15 Prozentpunkte ber den
von vergleichbaren Grundstiicken mit frei stehenden EFH; der Sachwertfaktor fir den
Bewertungsfall ergébe sich danach mit (35,22 x (380.877,33 Euro)%2%° =) 1,11. Diese Ab-
leitungen sind allerdings fiir die vorliegende Bewertung wenig geeignet, und zwar nicht
nur wg. abweichender Objektmerkmale, sondern auch weil das Kaufgeschehen fiir DHH
im sehr landlichen Bereich nicht mit dem Kaufgeschehen in Wohnlagen mit durchschnitt-
lich 89,00 Euro/m? Bodenrichtwert vergleichbar ist. Im landlichen Bereich werden frei
stehende Einfamilienhduser mit groBen Grundstiicksflachen bevorzugt.

Andere Sachwertfaktoren (z. B. fiir vor 1990 errichtete Gebdude) sind vom zustdandigen
Gutachterausschuss nicht veréffentlicht.

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

treffen auf das Bewertungsobjekt insoweit nicht zu, als es

= sich um einen Altbau (Bj. um 1977) handelt. Altbauten erfillen nicht in dem Male
die Anforderungen an modernes / zeitgemaRes Wohnen, wie bspw. 1992 bis 2021
(&2 2000) hergestellte EFH, wenngleich eine umfassende Sanierung unterstellt ist.

= geringer GroRe ist (99 m? Wohnflache).

Der Immobilienmarkt hat mit Beginn des Ukrainekriegs einen Einbruch erlebt, stabili-
siert sich jedoch seit 2024 wieder. Fir den 6rtlichen und sachlichen Grundstticksmarkt

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

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

200,0 Metropolen

175,0 Kreisfreie
Grol3stadte

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) 0,87
Objektkriterien (EFH als DHH, Bj. 1977, 99 m? WFL) + -0,10
Lagekriterien (BRW z. Ztp. der Ableitung der SWF 25,00 Euro/m?) + 0,00
zeitliche Entwicklung ggu. Berichtszeitraum 2022/2023 + -0,03
SWF Bewertungsobjekt = 0,74
rd. 0,75

$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
gewobhnlichen 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 umfassend
sanierten Wohngebaude mit einem Ausstattungsstandard i. H. v. 3,8 i. S. d. NHK
2010 ausgegangen. Baualterstbliche Baumangel /-schaden, verdeckte Baumangel
/-schdaden oder Baumangel /-schdden deren Beseitigung technisch nicht mehr mog-
lich ist bzw. aus technischer Sicht unverhaltnismaRig hohe Aufwendungen erfordern,
sind hier nicht erfasst (z. B. Gbliche Mauerwerksfeuchte im KG).

Die hierfir erforderlichen Kosten (orientierend an [7]) und der Werteinfluss werden
wie nachstehend angehalten'?. Sanierungskosten sind nur in der Héhe anzusetzen,
wie sie bei der Kaufpreisbildung durchsetzbar sind, d. h. Sanierungskosten sind nicht

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

[
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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 dafir aufzubringenden Kosten ist zwar eine von der Rechtsprechung grund-
satzlich anerkannte Methode; gleichwohl darf diese Wertminderung nicht mit den Schadensbe-
seitigungskosten gleichgesetzt werden. Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir
die Wertminderung geben ..."

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

Abbruch-/ Rohbauarbeiten (85 Euro/m? WFL; 100%) 85,00 Euro/m?
Zimmererarbeiten (35 Euro/m? WFL; 0%) + 0,00 Euro/m?
Dachdeckerarbeiten (80 Euro/m? WFL; 100%) + 80,00 Euro/m?
Putzarbeiten, Trockenbau (160 Euro/m? WFL; 200%; wg. Fassa-

denddmmung) + 320,00 Euro/m?
Fliesenarbeiten (40 Euro/m? WFL; 100%) + 40,00 Euro/m?
Estricharbeiten (35 Euro/m? WFL; 0%) + 0,00 Euro/m?
Schreinerarbeiten (65 Euro/m? WFL; 100%) + 65,00 Euro/m?
Schlosserarbeiten (25 Euro/m? WFL; 0%) + 0,00 Euro/m?
Fenster (120 Euro/m? WFL; 100%) + 120,00 Euro/m?
Malerarbeiten (120 Euro/m? WFL; 100%) + 120,00 Euro/m?
Bodenbelagsarbeiten (35 Euro/m? WFL; 100%) + 35,00 Euro/m?
Heizungsinstallation (75 Euro/m? WFL; 100%) + 75,00 Euro/m?
Sanitdrinstallation (90 Euro/m? WFL; 100%) + 90,00 Euro/m?
Elektroinstallation (90 Euro/m?2 WFL; 100%) + 90,00 Euro/m?
AuBRenanlagen (50 Euro/m? WFL; 100%) + 50,00 Euro/m?
Summe = 1.170,00 Euro/m?
Wohnflache (s. Abschnitt 6.5, Erlauterung E1), rd. x 99 m?
Baukosten (Preisstand 11/2014 = 109,2; 2010 = 100) = 115.830,00 Euro
Baunebenkosten (gem. [7]) x 1,20
Baupreisindex (189,713 (12.11.2025) / 109,2 (11/2014)) x 1,737
Marktanpassungsfaktor x 0,75
Werteinfluss = 181.077,04 Euro

rd. 181.000,00 Euro

je 99 m? WFL ohne Marktanpassung 2 2.438,75 Euro

135, Erlduterung S3.

]
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6.5 Ertragswertermittiung

In der Ertragswertermittlung wird fir das Einfamilienhaus (A) eine umfassende Sanie-
rung als bereits durchgefiihrt unterstellt (s. Abschnitt 6.1); hiermit verbundene Kosten
werden als Werteinfluss im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale in Abzug gebracht.

Mietobjekt Anzahl marktiiblich erzielbare Einnahmen .
. o Erlduterung
[€/Einh.] | [€/mtl.] [€/jahrlich]
EFH-Grdst. 99 m? 10,80 | 1.069,20 12.830,40 € E1, E2
Nebengeb. 1 St. 50,00 50,00 | + 600,00 € E1, E2
Rohertrag = 12.830,40 600,00 € E2
Bewirtschaftungskosten (Vermieteranteil) - 2.001,61 118,00 € E3
jahrlicher Reinertrag = 10.828,79 482,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,6% von 26.922,98 € (LZxBW) - 969,23 € E4
1.259,02 € (LZ x BW) - 45,32 € E4
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 9.859,56 436,68 €
Barwertfaktor (gem. Anlage zur ImmoWertV)
bei 3,6% Liegenschaftszinssatz
und 55 Jahren Restnutzungsdauer X 23,807 E5
15 Jahren Restnutzungsdauer x 11,436 E5
Ertragswert der baulichen Anlagen = 234.726,54 4.993,87 €
Ertragswert der baulichen Anlagen insges. = 239.720,41 €
Bodenwert + 28.182,00 €
vorldufiger Ertragswert = 267.902,41 €
bes. objektspezifische Grdst.-merkmale
Sanierung + -181.000,00 € E6
Ertragswert = 86.902,41 €

Der Ertragswert betragt 86.902,41 Euro.

Erlauterungen zu den Wertansatzen

E1: Nutzfliche

Zur Wohnflache s. Abschnitt 3.2.4.1 (99 m?); der Ansatz ist auf volle Quadratmeter ge-
rundet und fir die Ertragswertermittlung hinreichend genau.

Das Nebengebaude wird wg. abweichender RND separat betrachtet.

E2: Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiiblich erzielbare Nettokaltmie-
te (NKM); bei den marktiblichen Ertragen handelt es sich um das dem Grundstiick auf
Grundlage der tatsachlichen Verhaltnisse innewohnende, rechtmaRig erzielbare Er-
tragspotential. Diese Ertrage entsprechen der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie

[



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-25/45, Dommitzsch
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 467 K 173/24 Abschnitt 6

wird insbesondere in Abhangigkeit von Art, Grofle, 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 fiir die Marktiiblichkeit bieten z. B. geeignete
Mietspiegel oder Mietpreisibersichten. Mietspiegel existieren jedoch fiir die Gemeinde
Dommitzsch oder vergleichbare Lagen nicht.

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

Nach Erfahrungswerten des Sachverstandigen betragen die ortsiiblichen Nettokaltmie-
ten fur E/ZFH-Grundstlicke im 6stlichen Bereich des Landkreises Nordsachsen (B;j. n.
1990, ca. 130 m? WFL, Uibliche AuBenflachen, Terrasse und Pkw-Stellflichen) ca. 6,00
(einfacher Wohnwert) bis 10,00 Euro/m? (sehr guter Wohnwert).

Daher und unter Beachtung der relevanten Mietwerteinfliisse (EFH als DHH, Bj. 1977,

Ausstattungsstandard i. S. d. NHK 2010 fiktiv umfassender Sanierung: 3,8, KG, fiktiv nor-
male AuBenanlagen), der Lage und der zeitlichen Entwicklung wird die markttblich er-
zielbare NKM fir eine fiktive WFL von 130 m? mit 10,00 Euro/m? WFL/Monat geschétzt.

Infolge der abweichenden Wohnflache ist dieser Ertrag zu modifizieren. Denn i. d. R.
fallt die Quadratmetermiete mit steigender Wohnflache. Fur den ortlichen Grundstuicks-
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 Wohnflache®3%, Demzufolge wird die marktiblich er-
zielbare Nettokaltmiete hier wie folgt geschatzt:

UK 'Wohnfliche' Bewertungsobjekt (3,6567 x (99 m?)0,393) 0,90

UK 'Wohnfliche' Vergleichsobjekt (3,6567 x (130 m?2)%305) / 0,83

marktiblich erzielbare NKM Vergleichsobjekt (je m? WFL) x 10,00 Euro

wohnflachenangepasste erzielbare NKM (je m? WFL) = 10,84 Euro
rd. 10,80 Euro

Nebengebdude wie Kfz-Garagen werden im landlichen Gebiet mit 20,00 bis 50,00 Euro
im Monat vermietet; der erzielbare Mieterlos des Nebengebdudes wird bauzustands-
und groBenbedingt mit 50,00 Euro/ Monat angehalten.

Dies entspricht einer Nettokaltmiete von insgesamt 1.119,20 Euro/Monat.

Im Umkreis von 10 km konnten

= keine Angebotsmieten fur EFH-Grundstiicke (Alt-/ Neubau) recherchiert werden.

= 2 Angebotsmieten fiir Wohnungen (Alt-/ Neubau) recherchiert werden. Die NKM be-
tragen jeweils 5,00 Euro/m? (& 61 m? Wohnflache, Geschosswohnungsbau, Wérblitz
und Zinna).

E3: Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemalRen Be-
wirtschaftung des Grundstlicks (Verwaltungs-, Instandhaltungskosten, Mietausfallwag-

]
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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 120,2/77,1 VPI (2020 = 100) =

14,03 Euro je m?, rd. (1. Nachkommast.): 14,00 Euro/m? x 99 m?) 1.386,00 Euro
Verwaltungskosten (230,00 Euro/Einh. x 120,2/77,1 VPI (2020 = 100) =

358,57 Euro/Einh., rd. (volle Euro): 359,00 Euro x 1 Einh.) + 359,00 Euro
Mietausfallwagnis (2 % des Rohertrags x 12.830,40 Euro) + 256,61 Euro
Bewirtschaftungskosten = 2.001,61 Euro
vom Rohertrag 2 15,6 %
Nebengebiude
Instandhaltungskosten (68,00 Euro/St. x 120,2/77,1 VPI (2020 = 100) =

106,01 Euro je m?, rd. (volle Euro): 106,00 Euro/m?, 1 St.) 106,00 Euro
Verwaltungskosten: 30,00 Euro/St., x 120,2/77,1 VPI (2020 = 100) =

46,77 Euro/Einh., rd. (volle Euro): 47,00 Euro x 0 St. (i. Zshg. m. E/ZFH) | + 0,00 Euro
Mietausfallwagnis: 2 % des Rohertrags x 600,00 Euro + 12,00 Euro
Bewirtschaftungskosten = 118,00 Euro
vom Rohertrag 2 19,7 %

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatze fE/ZFH (Baujahr nach 1990, Wiederverkaufe)
BRW-Kategorie Anzahl Baujahr WFL RND NKM Lz
[m?] [Jahre] [€/m?] [%]
nsgesamt 20 2003 142 7 60 7 8,38 73,1
(1992-2021)| (76-263) | (49-79) |(7,50-10,70)| (1,0-6,4)
. 72000 & 145 758 78,20 73,5
bis 45,00 Euro/m* | 31 | 1505 5021)| (93-250) | (4979) | (7,50-9,00) | (1,05.8)
46,00 bis o 2001 142 759 78,71 73,2
75,00 Euro/m? (1992-2016)| (99-216) | (50-73) | (8,50-9,00) | (1,4-6,4)
76,00 bis L6 2007 136 7 65 9,20 2,9
105,00 Euro/m? (1995-2019)| (76-263) | (53-76) (1,6-4,4)
106,00 bis " 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 7 153 64 10,70 72,3
ab 136,00 Euro/m* | 5| 1959 5018)| (97-203) | (56.76) (1,8-2,9)

[
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Liegenschaftszinssatze fiir dltere Baujahre sind nicht veroffentlicht. Die Liegenschafts-
zinssatze fir DHH/REH (gleiche Stichprobe wie Sachwertfaktoren; s. Abschnitt 6.4, Er-
lduterung S9) betragen durchschnittlich 3,3 % (2,2 bis 4,8 %).

Der Ableitung der Liegenschaftszinssatze lag die gleiche Stichprobe zugrunde, wie die fir
die Ableitung der Sachwertfaktoren (s. Abschnitt 6.4, Erlauterung S9).

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

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz | Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz

Lagekriterien

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

ches Risiko des Objekts Risiko des Objekts

= stadtisches Gebiet = |andliches Gebiet

= grofe Nachfrage = geringe Nachfrage

= wachsende Bevolkerung = abnehmende Bevolkerung

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

= besonders geringes Leerstandsrisiko = besonders erhdhtes Leerstandsrisiko

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

= 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 6.4, Erlauterung S9).

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

Liegenschaftszinssatz, i. M. (BRW-Kategorie bis 45,00 Euro/m?, Bj. 1992 bis

2021 (2 2000), fE/ZFH, & 8,20 Euro/m? NKM) 3,5%
Objektkriterien (EFH als DHH, Bj. 1977, 99 m? WFL, 10,80 Euro/m? NKM, 55 J. RND) | + 0,0%
Lagekriterien (BRW z. Ztp. der Ableitung der SWF 25,00 Euro/m?) + 0,0 %
zeitliche Entwicklung ggl. Berichtszeitraum 2022/2023 + 0,1%
angepasster Liegenschaftszinssatz = 3,6 %

E5: Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) / Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)
Aufgrund der Verfahrenskonformitat s. Abschnitt 6.4, Erlauterung S4.

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

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

Aufgrund der Verfahrenskonformitat s. Abschnitt 6.4, Erlduterung S10.
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6.6 Wiirdigung der Verfahrensergebnisse

Die Verfahrensergebnisse fallen wie folgt aus:

Bj. Grdst.fl. | WFL Verfahrensergebnisse BW-Anteil
[m?] | [rd. m?] [Euro] [Euro/m?2 WFL] [%]
Sachwert 104.658,00 1.057,15 26,93
vorl. Sachwert 285.658,00 2.885,43 9,87
Ertragswert 1977 854 9 86.902,41 877,80 32,43
vorl. Ertragswert 267.902,41 2.706,08 10,52

Der vorlaufige Ertragswert stiitzt den vorlaufigen Sachwert.

6.6.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Der Sachwert (Ist-Zustand) ordnet sich mit 1.057,15 Euro/m? WFL in das vom Gutach-
terausschuss in der betreffenden Lage registrierte Kaufgeschehen (s. Abschnitt 6.3.1)
ein; das Ergebnis ist insoweit objekt- (DHH, teilsaniert, geringe WFL), lage-(vergleich-
bar) und zeitbezogen plausibel.

Vergleichspreise und Verfahrensergebnis
3.000 7
= 2.500 5
=
(S
E 1.500 —
>
w 1.000 1 5 N
500
0
01/21 07/21 01/22 07/22 01/23 07/23 01/24 07/24 01/25 07/25 01/26
Vergleichspreise Sachwert

eigene Grafik ——

Kauffall Nr. 2 und 7 sind als komplett sanierte Objekte erfasst, Objekt Nr. 5 dg. als un-
saniert, wobei zusatzlich eine AuRenbereichslage zu beachten sind. Die weiteren Objek-
te sind als teilsaniert gefiihrt, wobei die Auspragungen sehr unterschiedlich sein kénnen.

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

Im Grundstiicksmarktbericht ([3], S. 44 ff.) sind Faktoren zum Preisniveau fur E/ZFH-
Grundstticke im Berichtszeitraum 2022/2023 veroéffentlicht. Hiernach ergibt sich in der
BRW-Kategorie bis 45,00 Euro/m? folgendes, auf die Wohnfldche bezogenes Preisniveau:

San.-grad, | Anzahl Grundstiicksflache Wohnfliche Kaufpreis in Euro
Baujahr |Kauffille in m? in m? pro m? Wohnflache

Mittel | Min. Mittel in. . | 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 (1.057,15 Euro/m? WFL, Ist-Zustand) fallt in die angegebene Spanne der
teilsanierten und 1946 bis 1990 errichteten Objekte. Das Ergebnis ist objekt- (DHH, ge-
ring teilsaniert, geringe WFL), lage- und zeitbezogen insoweit plausibel.

Der vorldufige Sachwert (ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
ordnet sich mit 2.885,43 Euro/m? WFL Gberdurchschnittlich in der angegebene Spanne
fiir sanierte und von 1946 bis 1990 errichteten Objekte ein; das vorldufige Ergebnis ist
objekt- (DHH, fiktiv umfassend saniert, geringe WFL), lage- und zeitbezogen insoweit
plausibel.
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6.7 Verkehrs-/ Marktwert

Der Sachwert betragt 104.658,00 Euro, der Ertragswert 86.902,41 Euro. Die Verkehrs-
wertableitung erfolgt entsprechend der gewdhnlichen Preisbildungsmechanismen und
der zur Verfiigung stehenden Daten anhand des Sachwerts (s. Abschnitt 6.1).

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

Stadtgraben 2, 04880 Dommitzsch

Grundbuchamt: Torgau
Grundbuch: Dommitzsch
Blatt: = 860
= 5029
BV-Nr.: lund2
Gemarkung: Dommitzsch (Flur 12)
Flurstick: = 104/31 (Gebiude-/ Freifliche, Stadtgraben 2, 653 m?)

= 104/44 (Gebiude-/ Freifliche, Stadtgraben 2, 47 m?)
= 104/33 (Geb3ude-/ Freifliche, 154 m?)

Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag: 12.11.2025
Verkehrs-/ rd. 105.000,00 Euro
Marktwert: (i. W. einhundertfiinftausend Euro)

zur Beachtung:
= fir die wirtschaftliche Einheit (S. 7)
= ohne mogliches Zubehor (S. 24)

Der Verkehrswert unterliegt einer marktiblichen Streuung, ohne dass dies auf be-
stimmte Einflsse zurickzufihren ist. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr 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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6.8 rechnerische Einzelwerte

Das Bewertungsobjekt besteht aus drei Grundstlicken, die eine wirtschaftliche Einheit
bilden (s. Abschnitt 2.2). Der Verkehrs-/ Marktwert hierfur betragt rd. 105.000,00 Euro.
Die Einzelwerte werden rechnerisch wie folgt ermittelt:

GB-Blatt 860, BV-Nr. 1 (Flurstiick 104/31, Einfamilienhaus (A))

Verkehrs-/ Marktwert wirtschaftliche Einheit 105.000,00 Euro
rechn. Einzelwert GB-Blatt 860, BV-Nr. 2 (Flst. 104/44) - 620,00 Euro
rechn. Einzelwert GB-Blatt 5029, BV-Nr. 1 (Flst. 104/33) - 9.580,00 Euro
rechnerischer Einzelwert = 94.800,00 Euro

rd. 94.800,00 Euro

GB-Blatt 860, BV-Nr. 2 (Flurstiick 104/44, TF Garten)
Grundsticksflache 47 m?

angep. BRW "baureifes Land" (s. Abschnitt 6.4.1) x 33,00 Euro/m?
unselbststiandiges Garten-/ Hinterland ([3], S. 35: 40 % (8 bis 200 %)) | x 0,40
rechnerischer Einzelwert = 620,40 Euro
rd. 620,00 Euro
GB-Blatt 5029, BV-Nr. 1 (Flurstiick 104/33, Nebengebiude (B))
Zeitwert Nebengebdude (s. Abschnitt 6.4.2, Erlduterung S7) 7.084,35 Euro
Bodenwert (154 m? GFL x 33,00 Euro/m? angep. BRW "baureifes
Land" (s. Abschnitt 6.4.1)) + 5.082,00 Euro
Summe = 12.166,35
AulRenanlagen (s. Abschnitt 6.4.2, Erlduterung S8) x 1,05
Sachwertfaktor (s. Abschnitt 6.4.2, Erlauterung S9) X 0,75
rechnerischer Einzelwert = 9.581,00 Euro
rd. 9.580,00 Euro

Die Einzelwerte werden rechnerisch deshalb wie folgt geschatzt:

Einfamilienhaus (A): - GB-Blatt 860, BV-Nr. 1 (Flurstick 104/31) -
rd. 94.800,00 Euro
(i. W. vierundneunzigtausendachthundert Euro)
TF Garten: - GB-Blatt 860, BV-Nr. 2 (Flurstlck 104/44) -

rd. 620,00 Euro
(i. W. sechshundertzwanzig Euro)

Nebengebdude (B): - GB-Blatt 5029, BV-Nr. 1 (Flurstiick 104/33) -
rd. 9.580,00 Euro
(i. W. neuntausendfiinfhundertachtzig Euro)
Summe: rd. 105.000,00 Euro

(i. W. einhundertfinftausend Euro)



Dipl.-Ok. Christoph Herzog T-25/45, Dommitzsch
. Markt 5, 04860 Torgau / Elbe 467 K 173/24 Abschnitt 7

7 Mogliche Wertminderungsbetrage (Abteilung Il)
7.1 Wasserleitungsrecht

Das Grundstlick BV-Nr. 1 im Grundbuch von Dommitzsch, Blatt 860 ist in Abt. 1I/1 mit
einem Wasserleitungsrecht belastet (s. Abschnitt 3.1.2); es wird nach vorliegendem
Kenntnisstand und It. den Verfahrensbeteiligten derzeit nicht ausgeiibt.

Wertminderungsbetrage kdnnen nicht aus Grundstiickskaufpreisen des Marktgesche-
hens ermittelt werden, da fir Dienstbarkeiten kein gewohnlicher Geschéaftsverkehr
existiert. Wertminderungsbetrége orientieren sich regelmaRig an den aus den Dienst-
barkeiten resultierenden Nutzungsbeeintrdchtigungen der betroffenen Grundstiicks-
teilflaichen und des Restgrundstiicks.

Leitungsrechte wirken sich i. d. R. negativ auf den Grundstlickswert aus, da sie die Be-
nutzung des Grundsttlicks einschranken. Diese Einschrankung kann baulicher Art sein
oder weniger gravierend darin bestehen, sich zu einem sein Grundstlick betreffendem
Handeln, Unterlassen oder Dulden zu verpflichten (keine tiefwurzelnden Gehdélze anzu-
pflanzen oder sonstige Einwirkungen vorzunehmen, die den Bestand, den Betrieb oder
die Unterhaltung der Anlagen beeintrachtigen oder gefdhrden).

Der Leitungsverlauf ist nicht exakt definiert; aus den gewonnenen Erkenntnissen ergibt
sich, dass die (stillgelegte) Leitung von der StraRe "Stadtgraben" zu den fortgefiihrten
Flurstiicken 104/44 oder 104/45 fiihrt. Die bauliche Ausnutzbarkeit des verpflichteten
Flurstlicks 104/31 ist zumindest fir die ggw. Bebauung nicht beschrankt. Weitere Ein-
flisse auf das Restgrundstiick bestehen nicht oder sind vernachlassigbar. Regelungen
zu Entschadigungsrenten sind nicht bekannt geworden.

Der Wertminderungsbetrag wird daher wie folgt empfohlen:

Wertminderung der beanspruchten Flache

= angepasster Bodenrichtwert (s. Abschnitt 6.4.1): 33,00 Euro/m?

= beanspruchte Flache (s. Abschnitt 3.1.2): 172 m? (Annahme:
Grundstickstiefe 43 m, Schutzstreifenbreite 4 m)

= Wertabschlag ([6], S. 3073): Wohnen, ohne maRgebliche Beein-
trachtigung, 5 bis 20 %; 10 %

= 33,00 Euro/m?x 172 m?x 10,0 % 567,60 Euro
Wertminderung des Restgrundstiicks + 0,00 Euro
Barwert der Entschadigungsrente - 0,00 Euro
Wertminderungsbetrag = 567,60 Euro

rd. 570,00 Euro

7.2 ZV-Vermerk

Zwangsvollstreckungsvermerke sind Sicherungsmittel eigener Art und keine Dienstbar-
keiten. Sie beschranken die Verfligungsgewalt des Eigentliimers Uber sein Grundstiick.
Solche Eintragungen sind daher ungewohnliche / personliche Verhéltnissei. S. d. § 9
(2) ImmoWertV, die in der Wertermittlung grundsatzlich nicht beriicksichtigt werden.
Bei Eigentumserwerb des Erstehers mit Zuschlag werden ZV-Vermerke geldscht.

o
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8 Schlussbemerkung und Unterschrift

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

Torgau, den 09.12.2025

Christoph Herzog

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

9 Anlagen

Anlage 1 Fotodokumentation (von der StraRe)

Hinweis: Die Verfahrensbeteiligten wurden zu Beginn des Ortstermins tber
ihre die Besichtigung betreffenden Rechte aufgeklart. Der Erstellung von
Fotoaufnahmen wurde zugestimmt, dagegen der Verwendung im Gutach-
ten (Internet) von einer Seite widersprochen. Die Erklarung ist u. a. schrift-
lich dokumentiert.

Anlage 2 Grundrissskizzen (mafistabslos, Herzog)

Anlage 3 Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, LRA Nordsachsen
= Liegenschaftskartenausziige, Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
= Flurstlicks- und Eigentumsnachweise (anonymisiert)

=]
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Anlage 1

Abb. 1: Stadtgraben / Umfeld, Blickrichtung Nordosten, ungefdhre Kennzeichnung
Bewertungsobjekt

Abb. 2: Stadtgraben / Umfeld, Blickrichtung Westen, ungefahre Kennzeichnung
Bewertungsobjekt



Anlage 1

Abb. 3: Grundstiicksansicht vom Stadtgraben

Abb. 4: Gebaudeansicht Wohnhaus
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Abb.5: Gebaudeansicht Wohnhaus, Detail Fassade

Abb. 6: Gebadudeansicht Nebengebaude



Anlage 2
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen Liegenschaﬂskataste'
Dr.-Belian-Strae 5 : :
04838 Eilenburg An Iage 3 Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 24.09.2025

Flurstick:  104/31 Gemeinde: Stadt Dommitzsch
Gemarkung: Dommitzsch Flur 12 (7803) Kreis: Landkreis Nordsachsen

5723055

MaBstab 1:1000 Bt as F  Meter

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfihrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Der Auszug aus dem Liegenschafiskataster ist zur Entnahme von MaRen, insbesondere von GrenzmaRen oder Grenzabstanden nicht geeignet.
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-Strale 5, 04838 Eilenburg
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen An age 3 Li

. iegenschaftskataster
Dr.-Belian-Stralle 5
04;838e E?enbfrge Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Erstellt am 24.09.2025

Flurstick 104/31 Gemarkung Dommitzsch Flur 12 (7803)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Stadt Dommitzsch
Landkreis Nordsachsen

Lage: Stadtgraben 2
Flache: 653 m?
Tatsachliche Nutzung: 653 m? Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Grundbuchamt Torgau
Grundbuchbezirk Dommitzsch (8151)
Grundbuchblatt 860

Laufende Nummer 1

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfilhrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentiimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt. Seite 1 von 2
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-StraRe 5, 04838 Eilenburg



Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem

Landkreis Nordsachsen An age 3 Li

. iegenschaftskataster
Dr.-Belian-Stralle 5
04;838e E?enbfrge Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Erstellt am 24.09.2025

Flurstick 104/44 Gemarkung Dommitzsch Flur 12 (7803)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Stadt Dommitzsch
Landkreis Nordsachsen

Lage: Stadtgraben 2
Flache: 47 m?
Tatsachliche Nutzung: 47 m? Flache gemischter Nutzung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Grundbuchamt Torgau
Grundbuchbezirk Dommitzsch (8151)
Grundbuchblatt 860

Laufende Nummer 2

|

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfilhrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentiimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt. Seite 1 von 2
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-StraRe 5, 04838 Eilenburg



Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen AUSZUg aus dem

Landkreis Nordsachsen An age 3 Li

. iegenschaftskataster
Dr.-Belian-Stralle 5
02838e E?enbfrge Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

mit Angaben zu benachbarten
Flurstiicken

Erstellt am 24.09.2025

Flurstick 104/33 Gemarkung Dommitzsch Flur 12 (7803)

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Stadt Dommitzsch
Landkreis Nordsachsen

Flache: 154 m?

Tatsachliche Nutzung: 154 m*> Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Grundbuchamt Torgau
Grundbuchbezirk Dommitzsch (8151)
Grundbuchblatt 5029

Laufende Nummer 1

Benutzung nach MaRgabe § 4 der Durchfilhrungsverordnung zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz
Die Eigentiimerdaten werden nachrichtlich entsprechend der Mitteilung des zustandigen Grundbuchamtes gefiihrt. Seite 1 von 2
Gefertigt durch: Landkreis Nordsachsen, Dr.-Belian-StraRe 5, 04838 Eilenburg
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