SACHVERSTANDIGEN -
UND INGENIEURBURO FUR IMMOBILIEN
a( ANDREAS KUTZ

Mitglied im Gutachterausschuss Landkreis Leipzig

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemal3 § 194 Baugesetzbuch fir folgendes
Wohnungseigentum, bestehend aus:

89,92 / 1 000-tel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in
04575 Neukieritzsch OT Lobstadt, SchloBstraBe 21, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung W V (Obergeschoss; 1-Raum-WE mit ca. 32 m?; kein
Balkon) dem Kellerraum K 5 und dem Sondernutzungsrecht an dem Abstellplatz
WV, wie im Aufteilungsplan bezeichnet.

T
0

Gemarkung: Lobstadt

BV-Nr.: Flurstick Nr.:

1 1219/2 mit 970 m?2
Grundbuch: Lobstadt, Blatt 793

Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag: 03.02.2026

Verkehrswert (Marktwert): 18 000 €

Dieses Gutachten enthalt 69 Seiten.
Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber: Amtsgericht Leipzig
Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungsabteilung
Auftrag vom: 13.01.2026 durch Beschluss des AG Leipzig
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung (Marktwertermittiung)

im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens

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

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

e ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Folgende Unterlagen standen zur Verfligung bzw. wurden beschafft:

Richtwerte und Marktberichte des zustandigen Gutachterausschusses, Grundbuch-
auszug (der vollsténdige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungstermin vor),
Lageplan, Fotos, Bauakte aus Archiv, Unterlagen der WEG - Verwaltung, behord-
liche Auskiinfte sowie ortliche Feststellungen und eigene Erhebungen.

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

Tag der Ortsbesichtigung: 03.02.2026

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige
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Besondere Hinweise:

Alle Beteiligten wurden per Briefsendung ordnungsgemaf3 geladen. Zum Ortstermin
erschien niemand. Der Eigentimer hat auf den Schriftverkehr bzgl. Ortstermin und
Kontaktaufnahme nicht reagiert. Es konnte zum Ortstermin lediglich das Gemein-
schaftseigentum besichtigt werden. Der Ausbaugrad, die Ausstattung und der
Zustand der Wohnung von Innen sind dem Unterzeichner nicht bekannt.

Diese Wertermittlung stiitzt sich daher in bestimmten Ausstattungsmerkmalen tlw.
auf Unterlagen aus der Bauakte (Grundrisszeichnungen), den &uBeren Eindruck
sowie tlw. auf Vermutungen und ist folglich mit einem Risiko behaftet. Dieses Risiko
ist in diesem Fall im Ansatz der Miete und des Liegenschaftszinssatz bertlicksichtigt.

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

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

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

Ort und Einwohnerzahl: Neukieritzsch, ca. 7 000 Einwohner

Kurzcharakteristik und Lage des Bewertungsgrundstuicks:

Neukieritzsch liegt in der Leipzig Tieflandsbucht, ca. 25 km sidlich von Leipzig und
? km nordwestlich der GroBen Kreisstadt Borna im Landkreis Leipzig. Die Ortslage
grenzt direkt an den GroBBtagebau ,Vereinigtes Schleenhain” an. Zu der Gemeinde
gehdren neben dem &stlichen Ort Neukieritzsch die Ortsteile Deutzen, Grof3zéssen,
Kahnsdorf, Kieritzsch, Lippendorf und Lobstddt. Verkehrstechnisch ist Neukieritzsch
Uber die B 176 erschlossen. Die Bahnstrecken Leipzig — Hof sowie Neukieritzsch —
Chemnitz fihren durch die Gemeinde. Auf diesen Strecken fahren die S-Bahn-Linien
nach Leipzig, Borna/Geithain und Zwickau.

Das Bewertungsobijekt selbst befindet sich im Ortsteil Lobstadt, ca. 6 km stidostlich
von Neukieritzsch entfernt. Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Kinderbetreu-
ungs- und Bildungseinrichtungen sind in Neukieritzsch vorhanden. Die Bundesstral3e
B 176 verlauft norddstlich des Bewertungsobjektes und 6stlich befindet sich der
Speicher Lobstadt.

Wohn- bzw. Geschaftslage:
Mittlere Wohnlage, keine Geschéftslage.

Art der Bebauung/Nutzungen:
In der StraBe und im Ortsteil:
Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; ein- bis zweigeschossige, gemischte Bau-

weise.

Art der Bebauung des Grundstiickes:
Mietswohnhaus in 5 Eigentumswohnungen aufgeteilt / Baujahr ca. 1949.

Immissionen:
Augenscheinlich sind keine Immissionen zu erkennen.

Topographische Grundsttickslage:
Ebenes Gelande.
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Gestalt und Form

StralRenfront:

Die StraBBe verlauft parallel zum Grundstiick. Eine direkte Anbindung von der Straf3e
zum Grundstlck ist gegeben.

mittlere Tiefe: ca.40m
Grundstlicksgrofe: 970 m?2
Bemerkungen: Fast rechteckige Grundstlicksform.
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Vermess.ung§ve.maltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
Landkreis Lelp2g Liegenschaftskataster
tzg’gégggrs:;a“e 6% Liegenschaftskarte 1:1000

(MaBstab verandert)

Erstellt am 15.01.2026

Flurstick: ~ 1218/2 Gemeinde: Neukieritzsch
Gemarkung: Lobstadt (1894) Kreis: Landkreis Leipzig R

19912868

S

1211/a
<o

287 1ZEEE

5667457

) 1:1000  Eorrreroo P 2 T Meter

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

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

StraBBenart:
Wohnstral3e mit normalem Verkehr.

StralBenausbau:

Normal ausgebaute Fahrbahn mit Bitumenbelag, beiderseitigen Gehwegen und tlw.
Parkmaoglichkeiten auf der Straf3e.

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

Anschlusse an Ver- und Entsorgungsleitungen:

Das Objekt wird mit Strom, Wasser, Telefon und Erdgas aus dem &ffentlichen Netz
versorgt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt tUber einen Kanalanschluss.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Augenscheinlich besteht eine Grenzbebauung an der 6stlichen Grundsticksgrenze

zur oOffentlichen Verkehrsflache Goérnitzer StralBe und an der stidlichen Grundstucks-
grenze zum Flurstliick 1218. Genaue Angaben zu mdglichen Grenzbebauungen
kdnnen nur nach einer Grenzfeststellung erfolgen.

Das Objekt ist mit einem Zaun eingefriedet.

Baugrund, Grundwasser:

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

Hohlraumverdachtsflachen:

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

ANMERKUNG:
Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung

werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasser-
einflisse unterstellt.
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2.1. Rechtliche Situation, wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Eintragungen im Grundbuch:

Der Grundbuchauszug vom 15.01.2026 lag zur Einsicht in einfacher Kopie vor und
enthalt folgende Eintragungen:

Bestandsverzeichnis:

BV-Nr. 1

89,92 / 1 000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Flurstlick Nr. 1219/2 der
Gemarkung Lobstadt, SchloBstraBe 21, Gebaude- und Freiflache mit 970 m?;
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung W V, dem Kellerraum K 5
und dem Sondernutzungsrecht an dem Abstellpatz W V, wie im Aufteilungsplan
bezeichnet.

Abteilung I:
Privatperson

Abteilung II:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Leipzig, AZ.: 467 K 256/25).

Eingetragen am 10.10.2025.

Abteilung lll:
Eingetragene Schuldverhéltnisse werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei der Zwangsver-
steigerung geldscht werden.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und z. B. beglinstigende Rechte, Wohnungs-
und Mietbindungen sind nach Befragung und Ortsbesichtigung nicht bekannt. Vom
Sachverstandigen wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Landkreis Leipzig (Bauaufsichtsamt / SG
Bauordnung) ist fur das Flurstiick Nr. 1219/2 der Gemarkung Lobstadt keine Baulast
im Baulastenverzeichnis von Neukieritzsch eingetragen.

Eintragungen im Altlastenregister:

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Landkreis Leipzig (Umweltamt / SG Alt-
lasten, Bodenschutz und Abfallrecht) ist das Flurstlick Nr. 1219/2 der Gemarkung
Lobstadt nicht im Sachsischen Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache regis-
triert.
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Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Das Grundstuck ist in keinem Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Ein Flurbereinigungsverfahren ist nach Internetrecherche beim Verband fir lIandliche
Neuordnung Sachsen nicht anhéngig.

Lage im Uberschwemmungsgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet,

Wasserschutzgebiet oder Biotop:

Das Grundstiick liegt weder in einem Uberschwemmungs-, Landschaftsschutz-,
Naturschutz- oder Wasserschutzgebiet und in keinem Biotop.

Denkmalschutz:

Lt. Denkmalschutzliste ,Denkmalpflege in Sachsen” steht die bauliche Anlage nicht

unter Denkmalschutz.

Es befindet sich jedoch in der Umgebung von Kulturdenkmalen (SchloBstraBe 27
und Mihlgasse 8) und unterliegt damit dem Umgebungsschutz. Nach § 12 Abs. 2
SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer bauliche
oder garten- und landschaftsgestalterische Anlagen in der Umgebung eines Kultur-
denkmals errichtet, verandert oder beseitigt, soweit sie flr dessen Erscheinungsbild
von erheblicher Beeintrachtigung sind. Es besteht somit nach § 12 Abs. 2
SachsDSchG eine Genehmigungspflicht fiir MaBnahmen an der Gebaudehiille
(Dach, Fassade, Fenster und Tiiren, Farbanstrich, An- und Aufbauten, PV- und Solar-
analgen, etc.) oder auf dem Grundstlick (Neubau, Abbruch, Einfriedung, etc.).

Darstellung im Flachennutzungsplan:

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

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

Entwicklungsstufe / Grundstlicksqualitat:
Erschlossenes, bebautes Wohngrundsttick; baureifes Land.

Baugenehmigung:
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausge-
fihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und

der verbindlichen Bauleitplanung wurde durch Bauakteneinsicht bei der Gemeinde
Neukieritzsch tlw. tberprift.

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

|||lr
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Mietshaus Hinteransichten / Bewertungswohnung im OG
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Mietshaus Vorderansichten mit Hauseingang und Stellplatzen
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Innenansichten / Flur EG mit Zugang Wirtschaftsraume

Flur Wirtschaftsraume mit zugehorigen Abstellkammern
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GescholBtreppenhaus

"

Wohnungseingangsttr im OG
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4. Beschreibung der Baulichkeit

4.1. Gebéaudebeschreibung

Art des Gebiudes:
Zweigeschossiges Mehrfamilienhaus, nicht unterkellert, nicht ausgebautes Dachge-
schoss, aufgeteilt in 5 Wohnungseigentume.

Baujahr:
Das Gebaude wurde It. Bauakte bei der Gemeinde Neukieritzsch ca. 1949 als Neu-

bauernstelle errichtet.

Modernisierung/Instandhaltung:

Im Jahr 1994 erfolgte eine vollstdndige Sanierung und Modernisierung. Laufende
Instandhaltungen erfolgen lber die Ricklage.

Konstruktionsart: Massive Bauweise.
AuBenwénde: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung:  Dachsteine
Geschossdecken:

Uber der Wohnung: Holzbalkendecke
unter der Wohnung: Massive Ausfiihrung.

Anzahl der Wohnungen:
Gesamte Eigentimergemeinschaft: 5 Wohnungen.

Hauseingang: Nr. 21
Treppenhaus:
Geschosstreppe: Massive Ausflihrung.

AuBenverkleidung:

Putz mit Farbanstrich.
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Technische Gemeinschaftseinrichtungen:

Heizungsanlage, gemeinschaftliche Kellerraume.

Nebengebdude im Gemeinschaftseigentum:

Nicht vorhanden.

Gemeinschaftliche Auf3enanlagen:

Wegebefestigung, Ver- und Entsorgungsanlagen.

Bauschaden am gemeinschaftlichen Eigentum:

Augenscheinlich sind keine Bauschaden oder Baumangel erkennbar.

Beurteilung der Gesamtlage:

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem normal guten Zustand.

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum:

ohne

4.2. Sondereigentumsbeschreibung

Das hier gegenstandliche Sondereigentum (Wohnung Nr. W V) konnte nicht von
innen besichtigt werden, so dass keine eindeutigen Aussagen liber bestimmte
Ausstattungsmerkmale gemacht werden kénnen. Die Angaben basieren auf Unter-
lagen aus der Bauakte (Zeichnungen) und tlw. auf Vermutungen.

Lage des Sondereigentums im Haus:

Hauseingang SchloBstraBBe 21 im OG.

Mietflache:
32,20 m?

Grundrissgestaltung:

Lt. Grundriss aus der Bauakte: Einraumwohnung mit kombinierten Wohn- / Schlaf-
raum, separater Kiiche und Tageslichtbad; kein Balkon.

Im EG befinden sich Keller- und Abstellrdume sowie ein Waschhaus. Zur Bewer-
tungs-Wohnung ist ein Keller hinten links nach dem Waschraum zugeordnet.

Systemgrundriss (vom Sachverstandigen erstellt)
Der Systemgrundriss basiert nicht auf einem angefertigten Aufmal3. Die angefertigte
Skizze dient lediglich zur besseren Ubersicht.
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Bad Kiiche

Wohnen/ Schiafen

Diele

Diese Zeichnung wurde auf Grundlage der Unterlagen aus der Bauakte erstellt, sie
kann tlw. von den tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen. Somit kann an dieser
Stelle auch keine Aussage dariliber getroffen werden, ob der Innenausbau in Form
der Vorgaben des Grundrisses erfolgt ist.

Besonnung / Belichtung:

gut

Stellplatz / Garage:
Abstellplatz Nr. W V als Sondernutzungsrecht.

Heizung / Warmwasserversorgung:
Erdgas-Zentralheizung / Gber Heizung.

FuBbdden:
Estrich, Beldge unbekannt.

Hauseingangstur:
Kunststofftir
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Wohnungseingangstur:

Futtertlr ohne Lichteinlass.

Zimmerturen:

unbekannt

Fenster:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Wandverkleidung:

unbekannt

Deckenverkleidung:

unbekannt

Elektroinstallation:

Normale Ausstattung.

Sanitdre Installation:

unbekannt

Kichenausstattung:

unbekannt

Méoblierung:
unbekannt

Besondere Bauteile im Sondereigentum:

Es sind augenscheinlich keine nennenswerten besonderen Bauteile vorhanden.

Bauschdden/Baumangel am Sondereigentum:

unbekannt

Wirtschaftliche Wertminderung:
unbekannt

Allgemeinbeurteilung:

Es wird von einem einfachen Allgemeinzustand des Sondereigentums ausgegangen.

Sondernutzungsrechte:
Am Abstellplatz Nr. W V.
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4.3. Vermietungszustand / Verwaltung / Sonstiges

Das Sondereigentum:
Nach Angaben der WEG - Verwaltung bestehen keine Mietverhéltnisse fiir Woh-
nung und Stellplatz.

Vermietungszustand allgemein:

Das Objekt weist ansonsten einen guten Vermietungsstand aus.

Mietereinbauten:
Ohne, da Leerstand.

Mietkaution:
Ohne, da Leerstand.

Mieten:
Die Miete fir die Wohnung wird unter Berlicksichtigung der AuBBenbesichtigung und
nach Auswertung der vorliegenden Daten und Informationen mit 5 €/m? geschatzt.

WEG - Verwaltung:
Eine WEG - Verwaltung besteht und ist dem Amtsgericht bekannt.

Eigentumergemeinschaft:

Es sind keine besonderen Vorkommnisse bekannt.

Zwangsverwaltung:

Es besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Zwangsverwaltung.

Versicherungen:
Lt. Angabe der WEG - Verwaltung bestehen Gebaude- und Haftpflichtversicherun-
gen.

Instandhaltungsricklage:
Lt. Angabe der WEG - Verwaltung betrédgt die Instandhaltungsricklage fir die
gesamte Gemeinschaft per 31.12.2024: 8 331,93 €.

Hausgeld:
Lt. Angabe der WEG - Verwaltung betragt das monatliche Hausgeld ab 01.06.2024:

211,91 €.
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Energieausweis:
Es existiert ein Energieausweis mit einer Gultigkeit bis zum 14.08.2028 fir das

Wohngebaude gemal der Energieeinsparverordnung (EnEV).
Der Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes wird darin mit 205,6 kWh / (m2-a) und
der Endenergieverbrauch mit 186,9 kWh / (m?2-a) ausgewiesen.

Grundsteuer:
Der Grundsteuerjahresbetrag betragt 50,95 €. Lt. Angabe der Gemeinde Neukie-
ritzsch bestehen derzeit keine Riickstande.

Sonstiges Zubehor:

Der Zubehorbegriff ergibt sich aus §§ 97 / 98 BGB. Zubehdrstiicke sind demnach
nur bewegliche Sachen, die nicht Bestandteil der Hauptsache sind und die dem wirt-
schaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind. Sie sind mit einer auf
Dauer angelegten Zweckbindung mit der Hauptsache verbunden und stehen mit
dieser in einer entsprechenden raumlichen Beziehung. Eine Zubehoreigenschaft

besteht danach nicht, wenn die Sache nur voriibergehend dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache dient (§ 97 Abs. 2 Satz 1 BGB). Nach § 97 Abs. 2 Satz 2 hebt
andererseits eine vorlibergehende Trennung von der Hauptsache eine Zubehor-
eigenschaft nicht auf.

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

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

Im vorliegenden Fall ist kein Zubehor zu verzeichnen.

Scheinbestandteile:
Zu den Bestandteilen eines Grundsticks nach § 95 BGB gehoren solche Sachen

nicht, die nur zu einem vorlbergehenden Zweck mit dem Grund und Boden
verbunden sind. Das Gleiche gilt fir ein Gebdude, das in Auslibung eines Rechts,
wie z. B. Erbbaurecht, NieBbrauch, Dienstbarkeit, Uberbau etc., von dem Berechtig-
ten mit dem fremden Grundstiick verbunden worden ist.

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

Im vorliegenden Fall sind keine Scheinbestandteile zu verzeichnen.
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HINWEIS

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In
Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wur-
den nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben lber nicht sichtbare Bauteile auf
Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

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

Aufgrund des Leerstandes der Wohnung sollten SicherungsmaBnahmen am Gebau-
de bzw. an der Wohnung durchgefiihrt werden. Dies gilt insbesondere fir Bauteile
die ohne weiteres von auBen zugénglich sind. Weiterhin sollten vor nachsten
Wintereinbruch samtliche Wasser fihrenden Leitungen ordnungsgemal zur Vermei-
dung von Frostschéden entleert werden bzw. fiir ausreichend Frostschutz gesorgt
werden.

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

fir das Wohnungseigentum, bestehend aus:

89,92 / 1 000-tel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in
04575 Neukieritzsch OT Lobstadt, SchloBstraBe 21, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung W V (Obergeschoss; 1-Raum-WE mit ca. 32 m?; kein
Balkon) dem Kellerraum K 5 und dem Sondernutzungsrecht an dem Abstellplatz
WV, wie im Aufteilungsplan bezeichnet.

Gemarkung Lobstadt

BV-Nr. Flurstlck Nr. GroBe
1 1219/2 970 m?
GrundstiicksgroBe insgesamt 970 m2

zum Wertermittlungsstichtag: 03.02.2026

5.1. Allgemeines

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES (MARKTWERTES)

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

5.2. Bewertungsgrundsitze

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage
der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlassenen Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV 2021 - abgeleitet. Damit ist der Verkehrswert
(Marktwert) eine zeitabhdngige GroBe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag.
Auch wenn der Verkehrswert eine Momentaufnahme und damit ein Zeitwert ist, wird
seine Hohe malBgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber
bestimmt.
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Die fur die Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) zugrunde gelegten Rechts-
und Verwaltungsvorschriften sind im Abschnitt 1. ,Allgemeine Angaben” aufgefihrt.
Die im Gutachten verwendete Literatur ist im Literaturverzeichnis am Ende des Gut-
achtens zusammengetragen.

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

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

5.3. Grundlagen der Wertermittlung

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

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

53.1. Grundstlickszustand
Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegeben-
heiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Wertermittlungsobjekts.
Zu den Grundstticksmerkmalen zahlen
1. der Entwicklungszustand,
die Art und das MaB der baulichen Nutzung,
die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand,
die Lagemerkmale,
die Ertragsverhaltnisse,
die GrundstiicksgroBe,
8. der Grundsttickszuschnitt,

NOo Uk wh
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9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstlicken zusatzlich

a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,

)

) die GroBe der baulichen Anlagen,

d) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen
e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der

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

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

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

53.2. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

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

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

Modernisierungen sind MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der
Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparung von
Energie und Wasser bewirken.

Nach § 555 BGB sind dies bauliche Veranderungen,
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— durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart
wird (energetische Modernisierung),

— durch die nicht erneuerbare Primarenergie nachhaltig eingespart oder das
Klima nachhaltig geschiitzt wird, sofern nicht bereits eine energetische
Modernisierung vorliegt,

— durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

— durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht wird,

— durch die die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert werden,

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

— durch die neuer Wohnraum geschaffen wird.

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

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

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

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

5.3.3. Weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Art und MaB der baulichen und sonstigen Nutzungen ergeben sich aus den fir
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafBgeblichen Vorschriften, die
die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom stadtebaulich zuldssigen Mal3 in der Umge-
bung regelmaBig abgewichen oder wird das Mal3 bei der Kaufpreisbemessung
regelmaBig abweichend von den flir die planungsrechtliche Zulassigkeit
maBgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das Mal3 der
Nutzung mafBgebend, das auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tblicherweise
zugrunde gelegt wird.
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(2) Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlickes ist die Verpflichtung zur
Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitrdagen mal3gebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

(3) Die Ertragsverhéltnisse ergeben sich aus den tatsachlich erzielten und aus den
marktlblich erzielbaren Ertragen. Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach
den Marktverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung in
vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.

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

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

5.3.4. Wertermittlungsverfahren und Ermittlung des Verkehrswerts

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

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

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

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

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und
unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kauf-
preisen, ein geeigneter Vergleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten aus einer
statistischen Auswertung vorliegen.
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Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend
ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrage und
geeignete Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen.

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

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

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

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

5.3.5. Allgemeine Wertverhaltnisse
Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt:

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

2. Im Ertragswertverfahren bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von marklblich erzielbaren Ertragen und
Liegenschaftszinssétzen und im

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Verwendung der Daten und
eine Anpassung nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorldufigen Verfahrenswertes eine Marktanpassung durch markttibliche
Zu- oder Abschldge erforderlich.
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5.3.6. Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

(2) Allgemeine Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerk-
male, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstlcksmarkt
regelmalBig auftreten. lhr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts bertcksichtigt.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zdhlen gemal
ImmoWertV 2021 § 8 Abs. 3 wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tblichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-
chen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei:
e besonderen Ertragsverhéltnissen
e Baumangeln und Bauschaden:
Baumaéngel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhaf-
ter Planung oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter
Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen Gebrauch einer
baulichen Anlage mindert oder aufhebit.
Bauschaden sind Beeintrachtigen eines Bauwerks, die auftreten infolge eines
Baumangels (Mangelfolgeschaden), auBerer gewaltsamer Einwirkungen wie z. B.
Sturm, Regen oder Feuer oder unterlassener oder nicht ordnungsgemal3 aus-
geflhrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Baumangeln und den daraus
resultierenden Mangelfolgeschdden einerseits sowie den sonstigen Bauschaden
andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.
Wertminderungen aufgrund von Baumangeln oder Bauschdaden kénnen
— nach Erfahrungswerten,
— unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder
— unter Berlicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten
ermittelt werden.
Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevanten Hohe zu bertick-
sichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in
Betracht, wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gege-
benenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt”) vorzunehmen.
e Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjek-
te) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen.
Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage ist insbe-
sondere auszugehen,
a) wenn sie aus tatsachlichen Grinden, z. B. aufgrund von Mangeln und
Schaden der Bausubstanz, ungeeignete Lage oder aus rechtlichen Grin-
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den nicht genutzt werden kann und die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich
vertretbarer Weise herbeigefihrt werden kann,

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

e Bodenverunreinigungen
e Bodenschatze sowie
e Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen.

Dariiber hinaus kommt ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung in Be-
tracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwendungsfahig und
marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B.
erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckméaBige Gebaudegrundrisse und eine
unzweckmafBige Anordnung der Gebaude auf dem Grundstuck.

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen eines Uberdurchschnittlichen Erhal-
tungszustandes in Betracht, wenn sich das Wertermittlungsobjekt in einem auBer-
gewdhnlich gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung zur Modernisierung
handelt es sich hier um die Uber das Ubliche MaB3 hinausgehende Instandhaltungs-
maBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Wertermitt-
lungsobjekts lberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der
Restnutzungsdauer bewirken.

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

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

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

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

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

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeigne-
te Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch
eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge oder in anderer Weise zu
berlcksichtigen.

Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie Mieten heranzu-
ziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die
Kaufpreise und deren Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in
vergleichbaren Fallen abweichen.

Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur
Verfigung, koénnen die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstandig
geschéatzt werden.

5.3.8. Modellkonformit&t

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

5.3.9. Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands

Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie
am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind. Bei kiinftigen Anderungen des Grundstiickszustands ist die voraus-
sichtliche Dauer bis zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit
einer bleibenden Unsicherheit des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko)
angemessen zu bericksichtigen.
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5.3.10.  Erforderliche Daten
Zu den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gehoren die Bodenrichtwerte
und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten.

Sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten sind insbesondere
Indexreihen,

Umrechnungskoeffizienten

Vergleichsfaktoren,

Liegenschaftszinssatze

Sachwertfaktoren

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren

Nouabkowbd-=

Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten.

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten werden durch die Gutachteraus-
schiisse mittels einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen abgeleitet. Hierzu sind
solche Kaufpreise geeignet, die hinsichtlich der allgemeinen Wertverhéltnisse und
des jeweiligen Grundstlickszustands hinreichend lbereinstimmen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung liegt dann vor, wenn sich etwaige Abweichungen durch eine
hinreichend gro3e Anzahl von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen ausgleichen.

5.4. Anwendung der InmoWertV 2021

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

Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach den vorstehenden Modellansidtzen sowie den
Modellvorgaben der ImmoWertV 2021, insbesondere den mit Anl. 3 vorgegebenen
Modellansatzen der Bewirtschaftungskosten ermittelt worden sind, ist nach § 10
Abs. 2 ImmoWertV 2021 bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes
der Modellkonformitat erforderlich ist.
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Liegen mit Inkrafttreten der ImmoWertV 2021 am 01.01.2022 noch keine nach dieser
Verordnung ermittelten Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, kann nach § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 zur Wahrung des
Grundsatzes der Modell- und Referenzkonformitdt von den Grundsatzen der Verord-
nung abgewichen werden. Dies betrifft lbergangsweise insbesondere Bodenricht-
werte, Liegenschaftszinssatze, Vergleichs-, Sachwert-, Erbbaurechts- und Erbbau-
grundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten, die
nicht auf der Grundlage der erst mit der geltenden ImmoWertV 2021 verbindlich
vorgegebenen ,Modellansatze” ermittelt wurden.

Konformitatshinweis:
Die Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformitat nach ImmoWertV 2021
gem. § 10 Abs. 1 kann eingehalten werden, da der ortliche Gutachterausschuss zur

Wertermittlung erforderlichen Daten nach den Regelungen der ImmoWertV 2021
abgeleitet und verdffentlicht hat.
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5.5. Haftung — Haftungsausschluss — Urheberschutz

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

erganzend
i.d.R. durch
Sachwert-

faktor

Marktangepasster Marktangepasster Marktangepasster
vorlaufiger Vergleichswert vorldufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert

Subsididre Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstlicksmerkmale, namentlich:

- Baumangel und Bauschéaden

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktiiblich erzielbaren Ertrédgen erheblich abweichende Ertrage

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

- = - _ = < 5

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

|
‘ i
(

(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

VERKEHRSWERT
(Marktwert)
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5.7. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

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

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

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

Verkehrswertbildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert (Marktwert) mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil fir
Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes, der marktiblich erziel-
bare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und vorlaufigem Ertragswert
der nutzbaren baulichen Anlagen. Zudem sind besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale zu berticksichtigen, insbesondere
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e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen

e oder Bauméangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch Ansatz eines
reduzierten Ertrags

e oder einer gekirzten Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen wie z.B. Abweichungen von der
marktiblichen Miete

e Nutzung des Grundstlickes fiir Werbezwecke

e Abweichungen in der GrundsticksgroBe, wenn Teilflaichen selbststandig
verwertbar sind.

Eigentumswohnungen werden hauptsachlich zum Zweck der Kapitalanlage und nur
in ausgesuchten guten bis sehr guten Wohnlagen werden diese zur Eigennutzung
erworben. Die Verfahrenswahl fiir die Marktwertermittlung erfolgt daher auf der
Grundlage der Ublichen Nutzung derartiger Immobilien sowie nach der Verfligbar-
keit der zu ihrer marktkonformen Bewertung vorhandenen wesentlichen Daten. Das
sicherste Verfahren fiir eine Marktkonformitét ist durch das Ertragswertverfahren ge-
geben.

Sachwert und Vergleichswert werden aufgrund ungenauer Daten nicht ermittelt.
Insbesondere die vorhandenen Vergleichsdaten sind nur in unzureichender Aussa-
gekraft vorhanden. Dieses driickt sich in der Nichtermittlung von Vergleichsfaktoren
durch den Gutachterausschuss im Landkreis Leipzig (indirektes Vergleichswertver-
fahren) aus. Selbst bei Anwendung von Vergleichsfaktoren bleibt eine groBBe Unsi-
cherheit, da die Vergleichswohnungen durch den Sachverstandigen nicht besichtigt
werden kénnen und von den zustdandigen WEG-Verwaltungen nicht die benétigten
Auskiinfte zur Vergleichbarmachung erteilt werden.
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5.8. Bodenwertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuB3enbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung
des Bodenwertes in der Regel werterhdhend zu berticksichtigen.
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BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt in der Lage des Bewertungsobjekts zum Stichtag
01.01.2024

- fir Wohnbauflachen = 100 €/m?2

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

Bodenrichtwert des Gutachterausschusses im Landkreis Leipzig

Stichtag 01.01.2024
Bodenrichtwert 100 €/m?
Bauliche Nutzung Wohnbauflédche
Entwicklungszustand baureifes Land
Bauweise offene Bauweise
Geschossflachenzahl keine Angabe
Anzahl der Vollgeschosse I
Grundstlickstiefe keine Angabe
GrundstlicksgroBe 1 000 m?

hlieB beitrags- und
abgabenrechtlicher Zustand erschiiebungsbeltrags- und -
kostenerstattungsbetragsfrei

Sanierungsgebiet —
Zonennummer 1894030

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag
und der vorhandenen Bodenrichtwerte wird der Bodenwert zum 03.02.2026 wie
folgt geschatzt:

- Flurstiick 1219/2 = erschl. Bauland

970 m2z  * 100 €/m? = 97 000 €

GrundstiicksgroBe: 970 m2 Bodenwert: 97 000 €
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anteiliger Bodenwert:

Bodenwert x Miteigentumsanteil

97 000 € x 89,92 /1 000 = 8722 €

HINWEIS

Eine Anpassung bezliglich der GroBe des Grundstiickes erfolgte nicht, da es sich bei
dieser Wertermittlung um Wohnungseigentum handelt und der Boden(richt)wert
angemessen erscheint.

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

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

5.9.1. Grundlagen des Ertragswertverfahrens

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

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

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

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

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

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

Allgemeines Ertragswertverfahren:

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

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

2. dem Bodenwert.

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

Die Formel fur das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:

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

Vereinfachtes Ertragswertverfahren:
Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt
durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jdhrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und
2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.
Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts
ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu
legen. Die Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

Die Formel fur das vereinfachte Ertragswertverfahren lautet:

vEW = RE x KF + BW x AF

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

Periodisches Ertragswertverfahren
(1) Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt
werden durch Bildung der Summe aus
1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten,
aus gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen und Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums und

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

(2) Der Betrachtungszeitraum, fiir den die periodisch unterschiedlichen Ertrage

ermittelt wurden, ist so auszuwahlen, dass die Hohe der im Betrachtungszeit-

raum anfallenden Ertrdge mit hinreichender Sicherheit ermittelt werden kann.
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Der Abzinsung ist in der Regel der objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen.
(3) Der Restwert des Grundstlicks kann ermittelt werden durch Bildung der Summe

aus

1. dem Barwert des Reinertrags der Restperiode und

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

Die Formel fiir das periodische Ertragswertverfahren lautet:

vVEW = RE; x AF; + RF; x AF, + RFs x ARz + ... RE; x AFi + RW x AF,
RW = REr x KFr + BW + AFg
wobei:
vVEW = vorlaufiger Ertragswert
RE; = Reinertrdge der einzelnen Perioden
REr = Reinertrag der Restperiode
RW = Restwert des Grundstucks
BW = Bodenwert ohne selbststéandig nutzbare Teilflachen
LZ = Liegenschaftszinssatz
AF4 = Abzinsungsfaktor fir die einzelnen Perioden
AFy = Abzinsungsfaktor fir den Betrachtungszeitraum
AF, = Abzinsungsfaktor flr die Restperiode
KFr = Kapitalisierungsfaktor fiir die Restperiode

Ansatz im Gutachten:

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

Rohertréage der Perioden

jahrlicher Rohertrag . .
im Betrachtungszeitraum

Reinertrage der Perioden
im Betrachtungszeitraum

abzliglich Bodenwert-
verzinsungsbetrag

Reinertrag der baulichen
Anlagen

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

Summe der Barwerte im

vorldufiger Ertragswert
der baulichen Anlagen

| abziiglich abgezinster |
: Restwert des :
| Grundstiicks :

Ertragswert
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5.9.3. Reinertrag, Rohertrag

(1)

(2)

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

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

5.9.4. Bewirtschaftungskosten

(1

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

Gesetzbuches.

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

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

marktlblich aufgewendet werden missten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

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

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

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

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

5.9.6. Barwertfaktor

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

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

Kapitalisierungsfaktor [KF] = g j; Eq1_ 7
g=1+LZ
P
LZ N
100

LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsfuf3
n = Restnutzungsdauer

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

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

> Nettokaltmiete (markttbliche Mieten)

el Nettokaltmiete
S Mietflache
Mieteinheit monatlich jahrlich
m? €/m? € €
EGTW Nr. WV im OG 32,20 5,00 161 1932
Abstellplatz Nr. WV 25 300
gesamte Mietflache: 32,20 m?

jahrliche marktibliche Nettokaltmiete /
jahrlicher Rohertrag insgesamt: 2232 €

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

Durch die Gemeinde Neukieritzsch wurde kein qualifizierter Mietspiegel aufgestellt.
Auch liegen seitens des Gutachterausschusses fiur Grundstlickswerte im Landkreis
Leipzig keine aktuellen Auswertungen zu marktiiblichen Kaltmieten vor. Zur Bestim-
mung der in Ansatz zu bringenden objektspezifisch angepassten Vergleichsmiete
werden die Auswertungen des Internetportals immobilienscout24.de herangezogen.

Nach diesen Auswertungen wurde Wohnraum in der Lage des Bewertungsobjektes
zu durchschnittlichen Kaltmieten von 6,93 €/m?2 angeboten.

Die in Ansatz zu bringende objektspezifisch angepasste Vergleichsmiete wird unter
Beriicksichtigung des Sanierungszustandes des Gesamtgebaudes, der nicht ermog-
lichten Innenbesichtigung und des damit verbundenen Ausstattungs- und Erhal-
tungsrisikos, mit 5,00 €/m?2 fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung geschétzt.
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» Bewirtschaftungskosten nach der Anlage 3 der ImmoWertV 2021 (konjunkturell
angepasst)

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

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

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

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

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

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

367 Euro jahrlich je Wohnung bzw. Wohngebaude bei Ein- und Zweifamili-
enhausern

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

UBERTRAG von Seite 48 2232 €

Verwaltungskosten
- 439 € je Eigentumswohnung x 1 EGTW = 439 €
- 48 € je Stellplatz/Garage x 1 Stellplatz = 48 €

Instandhaltungsaufwendungen
- 14,40 €/m2 Wfl. x 32,20 m2 = rd. 464 €
- 108 € je Stellplatz/Garage x 1 Stellplatz = 108 €

Mietausfallwagnis

- 2 % der Nettokaltmiete 45 €
Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt - 1104 €
» jahrlicher Reinertrag 1128 €

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

Diese Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute Grundstiicke unter
Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens gemal §§ 27 bis 34 ImmoWertV zu ermittelt.
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Die Vorschriften der ImmoWertV 2021 sind darauf angelegt, die ,allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt” (Lage auf dem Grundstlicksmarkt)
moglichst direkt im Rahmen des herangezogenen Wertermittlungsverfahrens zu
berilcksichtigen. Die im Rahmen des Wertermittlungsverfahrens anzusetzenden
,objektspezifisch angepassten” Liegenschaftszinssdtze sollen deshalb den ,allge-
meinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstlicksmarkt” am Wertermittlungsstichtag
entsprechen. Mit ihrer Anwendung wird eine Wertermittlung am Marktgeschehen
gewissermal3en ,justiert”.

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

e spezifischen Nachfrage,

e Tendenz der Einwohnerentwicklung
Flexibilitat der Immobilie und

regionalen wirtschaftlichen Situation.

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

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

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

e ein vom Bezugsstichtag des Liegenschaftszinssatzes abweichender Wertermitt-
lungsstichtag

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

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

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

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

Der Liegenschaftszinssatz kann durch Umformung der Gleichung des Ertragswertver-

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

abgeleitet werden.

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

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

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

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

Grundlage zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze waren folgende Parameter:

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

e Wohnflache Berechnung mit NFK Gber BGF

e Terrassen, Balkone ohne Berlcksichtigung

e Rohertrag (RoE) marktiblich erzielbare Mieten

e Bewirtschaftungskosten gemal Anlage 3 ImmoWertV (§ 12)

¢ Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV

Bodenwert:

Fir den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffal-
les veroffentlichte Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei angesetzt. Ggf. erfolgt
eine Anpassung wegen unterschiedlicher Grundstiicksgréf3e oder Grundstlickstie-
fe mit in den Grundstlicksmarktberichten des Gutachterausschusses im Landkreis
Leipzig verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten. Eine Uberprifung, ob Grund-
stlicke rechtlich teilbar sind, fand nicht statt.
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Neben den allgemeinen Wertaspekten der Immobilie sind die wirtschaftliche
Situation, die Konditionen am Kapitalmarkt sowie die konjunkturelle Entwicklung zu
beachten.

Fir Mehrfamilienhduser konnten aufgrund der geringen Datenbasis durch den
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Leipzig keine Liegenschafts-
zinssatze abgeleitet werden.

Als Empfehlung fiir anzuwendende Liegenschaftszinssatze nennt der Gutachteraus-
schuss flir Grundstlickswerte im Landkreis Leipzig in Anlehnung an die Daten des
Immobilienverbandes IVD Bundesverband folgende Werte:

mittelere Spanne des
Grundstticksart Liegenschaftszinssatzes
[%]
Villa, groBBes Einfamilienhaus 1,0-3,5
freistehendes Einfamilienhaus 1,5-4,0
Doppelhauser, Reihenhauser 1,5-4,5
Eigentumswohnung 1,5-45
EFH mit Einliegerwohnung, Dreifamilienhaus 1,5-45
Mehrfamilienhaus 25-55
Wohn- und Geschaftshaus, bis 20 % Gewerbeflache 35-7,0
Wohn- und Geschaftshaus, 20 — 40 % Gewerbeflache 40-7,5
Blro- und Geschaftshauser 4,0-8,0
Verbrauchermarkte 6,0-85
Lager- und Produktionshallen 45-8,5
Industrieobjekte 6,5-9,5
Sport- und Freizeitanlagen 6,5-9,5
Offentliche Gebdude mit Drittverwendung 60-7,5
Offentliche Gebaude ohne Drittverwendung 70-8,5
Kliniken, Pflege- und Sozialimmobilien 6,0-8,0
Hotels und Gaststatten 50-8,5

Fir Mehrfamilienhduser wird die Anwendung eines Liegenschaftszinssatzes zwischen
2,5 % und 5,5 % und fur Eigentumswohnungen zwischen 1,5 % bis 4,5 % empfohlen.
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Zur weiteren Verifizierung des anzuwendenden Liegenschaftszinssatzes werden die
empirischen Auswertungen in der allgemeinen Fachliteratur herangezogen.

Von KLEIBER in KLEIBER digital, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, wurden
Kauffélle untersucht, Liegenschaftszinssdtze abgeleitet und verdffentlicht. Hierbei
wurden fur Mietwohngrundstlicke Liegenschaftszinssatze zwischen 1 % bis 3 % und
fir Eigentumswohnungen zwischen 4,0 % bis 4 % ermittelt.

Fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung wird der Liegenschaftszinssatz unter
Beachtung der Restnutzungsdauer und zur Beriicksichtigung des durch die AuBBen-
besichtigung vorhandenen Risikos sowie nach den Empfehlungen des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Leipzig mit 3 % geschatzt.

UBERTRAG von Seite 50 1128 €

» Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen
zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert > 3 % * 8 722 € - 262 €

» Reinertrag der Wohnung 866 €

» Gesamtnutzungsdauer und wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes /
Wohnung:

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

Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen:
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche

Anlage bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann.

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

Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Geschaftshduser 80 Jahre
Blrogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerke 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgeb&dude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

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

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

Im gewerblich-industriellen Bereich haben insbesondere die produktions- und
betriebstechnischen Anforderungen einschlieBlich der Umweltbelange die Ubliche,
durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer in nicht unerheblicher Weise verkirzt.
Gewerbe- und Industriebauten, die flir bestimmte Branchen und Produkte maBge-
schneidert errichtet worden sind, entsprechen nicht mehr den heutigen Bediirfnis-
sen. Moderne Produktionsmethoden, etwa mit Hilfe von computergesteuerten
Maschinen und Robotern, sind heute vornehmlich in erdgeschossigen Bauten Ublich.
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Entspricht eine bauliche Anlage nicht mehr den als Standard angesehenen allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, so mindert dies
die Restnutzungsdauer. Die allgemeinen Anforderungen an den Anspruch und die
Art der Ausstattung der Gebaude befindet sich in einem immer schneller werdenden
Wandel.

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

Die Gesamtnutzungsdauer aus der Anlage 1 der ImmoWertV betragt fiir das Mehr-
familienhaus 80 Jahre und wird dieser Wertermittlung zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen:

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

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

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

Soweit mit durchgefiihrten Instandsetzungen der Zustand eines ordnungsgemal
instand gehaltenen Gebaudes wieder hergestellt worden ist und weist das Gebaude
keine Méngel auf, so sind keine Griinde gegeben, die sich fir ein ordnungsgemali
instand gehaltenes Gebaude ergebende Restnutzungsdauer zu verlangern.
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Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer aufgrund von durchgefiihrten Instandset-
zungen kommt nur in Betracht, wenn im Rahmen der Instandhaltungen nicht nur alle
Mangel beseitigt wurden, welche durch Alterung, Abnutzung und Witterungseinflis-
se aufgetreten sind, sondern weitere nutzungsverlangernde MaBnahmen durchge-
fihrt wurden. Als Instandhaltung sind damit jene MaBBnahmen definiert, die wahrend
der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsgemal3en Gebrauchs getatigt
werden miussen, um die durch die Abnutzung und Witterungseinwirkung entstehen-
den baulichen und sonstigen Méngel ordnungsgemal zu beseitigen.

Alleine die Instandhaltung kann die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer einer bau-
lichen Anlage auf Dauer nicht erhalten. Die Instandhaltung kann allein die physikali-
sche Lebensdauer der baulichen Anlage erhalten, jedoch wird die bauliche Anlage
dabei nicht den sich wandelnden Lebensgewohnheiten, Anschauungen und den
Anspriichen der Nutzer an die bauliche Ausgestaltung wie Grundriss, von der
Ausstattung der baulichen Anlage bis hin zum Zeitgeist angepasst. Allein mit einer
laufenden Instandhaltung, die auf eine Erhaltung des Bestands ausgerichtet ist, kann
man dem nicht gerecht werden. Will man den sich sténdig wandelnden Anforderun-
gen an bauliche Anlagen, insbesondere in Hinblick auf Baukonstruktion, Grundrisse
und Ausstattungen Rechnung tragen, bedarf es einer Modemisierung der baulichen
Anlagen.

Anders verhélt es sich bei Modernisierungen:

Durch ModernisierungsmaBnahmen wird der Gebrauchswert des Geb&udes nachhal-
tig erhéht und die allgemeinen Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse auf
Dauer verbessert. Hierzu gehéren unter anderem MaBnahmen, die zu wesentlichen
Einsparungen von Energie und Wasser fiihren.

ModernisierungsmaBnahmen sind solche baulichen Verdnderungen,

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

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

— durch die der Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird,

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

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

— durch die neuer Wohnraum oder sonstiger dem Nutzungszweck der bauli-
chen Anlage dienender Raum geschaffen wird.
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Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlichen Restnutzungsdauern, die eine wirt-
schaftliche Einheit bilden, sowie bei baulichen Anlagen mit Bauteilen, die eine deut-
lich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die
malgebliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach der Anlage mit der kirzesten
Restnutzungsdauer. Sie ist vielmehr nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter
Einbeziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter
Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

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

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

Einer Verlangerung der Restnutzungsdauer sind aber auch Grenzen gesetzt. Sie
machen dann keinen Sinn mehr, wenn trotz Modernisierung und Umstrukturierung
keine wirtschaftliche Nutzung mehr gewahrleistet ist und wenn der Abriss und Neu-
bau wirtschaftlich sinnvoller ist.

Das Modernisierungsmodell, meistens verbunden mit Umstrukturierungsmaf3nah-
men, wird insbesondere bei der Verkehrswertermittlung von Baudenkmalern ange-

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

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

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebédude unter Berick-
sichtigung der Modernisierungen
Durch bereits durchgefihrte ModernisierungsmaBnahmen kommt es zu einer Ver-

langerung der Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen, die bei der Wertermitt-
lung entsprechend Berticksichtigung finden missen.
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Zum Zwecke der Operationalisierung der Abschatzung der Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer durch Modernisierungen hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
den der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen ein Ver-
fahren zur Einschatzung entwickelt, da die Restnutzungsdauer bei modernisierten
Gebauden nicht nach folgender Formel sachgerecht ermittelt werden kann:

RND
und GA

GND - GA
WS - BJ

Wobei:  RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

GA = Gebaudealter am Wertermittlungsstichtag
WS = Jahr des Wertermittlungsstichtags
BJ = Baujahr

Die vorbeschriebene Regelformel versagt immer dann, wenn:

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

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

1. Ermittlung des Modernisierungsgrades
Zum Wertermittlungsstichtag oder kurz davor durchgefiihrte Modernisierungsmal3-

nahmen werden mit nachstehendem Punkteschema berlicksichtigt. Liegen die Maf3-
nahmen weiter zurtiick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer Ansatz als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitge-
mafBen Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0
Warmedammung

Modernisierung der Fenster und AuB3entiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 0
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuBenwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenraums, z.B. Decken, 2 0
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FuBboden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

2 0

Summe: 0

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

sierungspunkten in Abhangigkeit von der Zeit seit Durchfihrung der Modemisie-

rungsmalBnahmen aufgefihrt:

Modemisierungs- Maximal zu vergebende Punkte
olemente bis ca. 5 bis ca. 10 bis ca. 15 | bisca. 20
Jahre zurlick| Jahre zurlck| Jahre zurlick|Jahre zurlick
Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der 4 3 2 1
Warmedammung
Modern'!3|erung der 5 ) 1 0
AuBentiren und Fenster
Modernisierung der
Leitungssysteme Wasser, 2 2 2 1
Strom, Gas, Abwasser
Mgdern|5|erung der 5 5 1 0
Heizungsanlage
Warmedammung der
AuB3enwéande 4 3 2 1
l\/I”oderm5|erung von 5 1 0 0
Badern
Modernisierung des In-
nenausbaus, z. B. Decken, 2 2 2 1
FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung i
. 1 bis 2
der Grundrissgestaltung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad

sachverstandig nach folgender Tabelle zu ermitteln:

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

2. Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierung:
Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer

der baulichen Anlage.

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

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

Alter?
RND = a - GND - b -Alter+ c -GND

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

Das relative Alter wird nach der Formel ermittelt:

Alter
GND

x 100 %

Liegt das relative Alter unterhalb des in der nachstehenden Tabelle angegebenen
Wertes, gilt fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:
RND = GND - Alter

Modernisierungs- ab einem
a b c .
punkte relativen Alter von
0 1,2500 | 2,6250 | 1,5250 60 %
1 1,2500 | 2,6250 | 1,52050 60 %
2 1,0767 | 2,2757 | 1,3878 55%
3 0,9033 | 1,9263 | 1,2505 55 %
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4 0,7300 | 1,5570 | 1,133 40 %
5 0,6725 | 1,4578 | 1,0850 35%
6 0,6150 | 1,3385 | 1,0567 30 %
7 0,5575 | 1,2193 | 1,0283 25 %
8 0,5000 | 1,1000 | 1,0000 20 %
9 0,4660 | 1,0270 | 0,9906 19 %
10 0,4320 | 0,9540 | 0,9811 18 %
11 0,3980 | 0,8810 | 0,9717 17 %
12 0,3640 | 0,8080 | 0,9622 16 %
13 0,3300 | 0,7350 | 0,9528 15 %
14 0,3040 | 0,6760 | 0,9506 14 %
15 0,2780 | 0,6170 | 0,9485 13 %
16 0,2520 | 0,5580 | 0,9463 12 %
17 0,2260 | 0,4990 | 0,9422 1 %
18 0,2000 | 0,4400 | 0,9420 10 %
19 0,2000 | 0,4400 | 0,9420 10 %
20 0,2000 | 0,4400 | 0,9420 10 %

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

Restnutzungsdauer bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

GND Modernisierungspunkte
80 o|1 |2|3|4|5|6|7|8|9|‘IO|11|12|‘I3|14|15|16|17|18|19|20
Gebaude-

modifizierte Restnutzungsdauer
alter

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

79 79179 |79 7979 79| 79| 79| 79|79 | 79|79 |79 7979|7979 79| 79|79

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

77 |\ 77\77 |77 | 77|77 | 77| 77\ 77 |\ 77 \77 |\ 77\77 |77 |77 |77 | 77|77 |77 | 77|77

76 | 76|76 | 76| 76|76 | 76| 76| 76| 76|76 | 7676 |76|76|76| 76|76 |76| 76|76

75 7575 | 75| 75|75 | 75| 75| 75| 75|75 75|75 | 75| 75|75 | 75|75 75| 75|75

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

73 73173 | 73| 73|73 73| 73|73 73|73 | 73|73 73|73 |73 737373 73|73

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

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

70| 70|70 70| 70|70 | 70| 70| 70| 7070 | 70|70 | 70| 70 (70| 70|71 |71 | 71|71

69 | 6969 | 69| 69|69 | 69| 69| 69| 69|69 | 6969 | 69|69|70| 70|70 |71 | 71|71

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

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

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

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

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

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

ol 3l ol ol Bl &I S| 2 3| 0| ® N| o | B| w| M| = O

62 | 62|62 | 62| 62|62 | 62| 62| 62| 63|63 | 63|64 | 64| 65| 66| 67|67 | 68 | 68| 68
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19 61 | 61161 61| 61161 | 61| 61|61] 62|62 63[63 |64|65|65| 66|67 |68 | 68|68

20 60 | 60|60 | 60| 60| 60 | 60| 61| 61| 6162 | 62|63 | 63| 64| 65| 66|67 | 68 | 68| 68

21 59 | 59159 | 59| 59|59 | 59| 60| 60| 60| 61| 61|62 | 63| 64| 64| 65|66 | 67 | 67| 67

22 58 | 58|58 | 58 | 58|58 | 58| 59| 59| 5960 | 61|61 | 62| 63| 64| 65|66 | 67 | 67|67

23 57 | 57|57 | 57| 57|57 | 57| 58| 58| 59|59 | 60|61 |62|63|64| 65|66 |67 | 67|67

24 56 | 56|56 | 56 | 56|56 | 57| 57| 57| 58|59 | 5960 | 61| 62| 63 | 64|65 | 66 | 66| 66

25 55| 55|55 | 55| 55| 55| 56| 56| 56| 57|58 | 59|60 | 60 | 62| 63| 64|65 | 66 | 66| 66

26 54 | 54|54 | 54| 54|54 | 55| 55| 56| 56|57 | 58|59 | 60| 61| 62| 63|64 | 66| 66| 66

27 53 | 53|53 | 53| 53|53 | 54| 54| 55| 56|57 | 58|58 | 59| 61|62 | 63|64 |65| 65|65

28 52 | 52|52 | 52| 52|53 | 53| 54| 54| 55|56 | 57|58 |59|60(61| 63|64 |65]| 65|65

29 51 51|51 | 51| 51|52 | 52| 53| 53| 54|55 | 56|57 | 58| 60| 61| 62|63 | 65| 65|65

30 50| 50|50 | 50| 50| 51| 51| 52| 53 | 54|55 | 56|57 | 58 | 59 | 60 | 62| 63 | 64 | 64| 64

31 49 1 49149 | 49| 49|50 | 50| 51| 52| 53|54 | 55|56 | 57 | 59| 60| 61|63 | 64| 64| 64

32 48 | 48|48 | 48| 48|49 | 50| 50| 51| 52|53 | 55|56 | 57 | 58 | 60 | 61|62 | 64 | 64| 64

33 47 | 47|47 | 47 | 47|48 | 49| 50| 51| 52|53 | 54|55 | 56 | 58 | 59 | 61|62 | 64 | 64| 64

34 46 | 46|46 | 46| 46|47 | 48| 49| 50| 51|52 | 54|55 | 56| 57 [ 59| 60|62 | 63 | 63| 63

35 45| 45|45 | 45| 45| 46| 47| 48| 49| 50|52 | 53|54 | 56| 57 | 59| 60|62 | 63 | 63| 63

36 44 | 44|44 | 44| 44| 45| 46| 47| 49| 50| 51 | 52|54 | 55| 57 | 58 | 60| 61 | 63 | 63| 63

37 43 | 43|43 | 43| 43|44 | 46| 47| 48| 49|51 | 52|53 | 55| 56 | 58 | 59| 61 | 63 | 63| 63

38 42 | 42|42 | 42| 42|44 | 45| 46| 47 | 49|50 | 51|53 | 54 | 56 | 57 | 59| 61 | 62 | 62| 62

39 411 41|41 | 41| 41|43 | 44| 45| 47 | 48|49 | 51|52 | 54 | 55| 57 | 59|60 | 62| 62| 62

40 40 | 40|40 | 40| 41| 42| 43| 45| 46| 47 |49 | 50|52 | 53 | 55| 57 | 58| 60 | 62 | 62| 62

41 39| 3939 |39| 40|41 | 43| 44| 45| 47 |48 | 50|51 | 53 | 55| 56| 58|60 | 62 | 62| 62

42 38 | 38|38 38| 3940 | 42| 43| 45| 46|48 | 50|51 | 53| 54 [ 56 | 58| 60 | 61 | 61| 61

43 37| 37|37 | 37| 38|40 | 41| 43| 44| 46|47 | 49|51 | 52| 54 | 56 | 58|59 | 61 | 61| 61

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

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

46 34| 34|35 | 35| 36|38| 39| 41| 43| 44|46 | 4849 | 51 | 53| 55| 57|59 | 60 | 60| 60

47 333334 |34|35|37| 39| 40| 42| 44|46 | 47|49 | 51| 53| 55| 56|58 | 60| 60| 60

48 32| 32|33 | 34| 34|36| 38| 40| 42| 43|45 | 4749 | 50| 52| 54 | 56|58 | 60 | 60| 60

49 3113132 |33| 34|36 37| 3941|4345 | 4748 | 50| 52| 54| 56|58 | 60 | 60| 60

50 30| 30|31 |32| 33|35 37| 39|41 | 42|44 | 46|48 | 50| 52 | 54 | 56|58 | 60 | 60| 60

51 291 29|30 | 31| 32| 34| 36| 38| 40| 42|44 | 46|48 | 49| 51|53 | 55|57 | 59| 59|59

52 28 | 28129 | 30| 32|34 | 36| 38| 40| 42|43 | 45[47 | 49| 51|53 | 55|57 | 59| 59|59

53 27 | 27|28 | 30| 31|33 | 35| 37| 39| 41|43 | 45(47 | 49| 51|53 | 55|57 | 59| 59|59

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

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

56 24 |1 24126 | 28| 29|32 | 34| 36| 38| 40|42 | 44|46 | 48| 50| 52| 54|56 | 59 | 59| 59

57 231 23|25|27|29|31| 33| 35|/38|40|42| 44|46 | 48| 50|52 | 54|56 |58 | 58] 58

58 22 | 22|24 | 26| 28|31 | 33| 35|37 | 39|41 | 43|45 | 47|50 (52| 54|56 |58 | 58|58

59 22| 22|24 | 26| 28|30 | 32| 35|37 | 39|41 | 43|45 |47 | 49|52 | 54|56 | 58| 58] 58

60 21121123 | 25| 27|30 32| 34| 37| 39|41 | 4345 | 47 | 49|51 | 54|56 | 58 | 58] 58

61 20| 20|22 | 25| 27|29 | 31| 34| 36| 38|40 | 4345 |47 | 49|51 | 53|56 |58 | 58] 58

62 19119122 | 24| 26|29 | 31| 33| 36| 38|40 | 42|44 | 47 | 49 | 51 | 53|55 | 58 | 58| 58

63 19119121 |1 23| 26|28 | 31| 33| 36| 3840 | 42|44 | 46|49 |51 | 53|55 |58 | 58] 58

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

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

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

67 16| 16|19 | 22| 24|27 | 29| 32| 34| 37|39 | 41|43 | 45|48 | 50| 52|55 |57 | 57|57

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

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

70 151 15|18 | 21| 23| 26| 29| 31| 34| 36|38 | 40|43 | 45| 47 |50 | 52|54 | 57 | 57| 57

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

72 141 14117 | 20| 23| 25| 28| 31| 33| 36|38 | 40|42 | 45| 47 | 49| 52|54 | 57 | 57| 57
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73 14114117 | 20| 23|25 | 28| 30| 33| 35|38 | 40|42 | 45| 47|49 | 52|54 |57 | 57|57

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

75 13113116 |19 22125 27| 30|33 | 3537|4042 |44 |47 |49 | 52|54 | 56| 56|56

76 131 13|16 | 19| 22|25 | 27| 30| 33| 35|37 | 40|42 | 44 | 47 | 49 | 51|54 | 56 | 56| 56

77 13| 1316 | 19| 22|24 | 27| 30| 32| 35|37 | 39|42 | 44| 47 | 49| 51|54 | 56 | 56| 56

78 12 1 12|15 | 18| 22|24 | 27| 30| 32| 35|37 | 39|42 | 44 | 46 | 49 | 51|54 | 56 | 56| 56

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

80 12112115 | 18| 21|24 | 27| 29| 32| 34|37 | 39|41 | 44| 46|49 | 51|54 | 56 | 56| 56

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Beriicksichtigung des Baujahres,
der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgefiihrten Instand-
setzungs- und ModemisierungsmaBnahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit
13 Jahren ermittelt.

UBERTRAG von Seite 55 866 €
» Barwertfaktor einschl. Abschreibung bei 13 Jahren Rest-

nutzungsdauer und 3 % Liegenschaftszinssatz * 10,635
» Ertragswert der Wohnung

10 635 * 866 € = 9210€
» anteiliger Bodenwert der Wohnung 8722 €
» vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums insgesamt /

ohne Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf

dem Grundstiicksmarkt und der besonderen objektspezifischen

Grundstlicksmerkmale

(Bodenwert + Ertragswert der Wohnung) 17 932 €
» Berlcksichtigung allgemeiner Wertverhéltnisse auf dem Grund-

stlicksmarkt (allgemeine Marktanpassung)

Die allgemeine Marktanpassung an die Gegebenheiten an den

Ortlichen Grundsticksmarkt erfolgt im Ertragswertverfahren

durch den entsprechenden Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der Wohnung 17 932 €
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UBERTRAG von Seite 65 17 932 €

» Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticks-
merkmale

e Wertminderung wegen Bauschaden oder Bau-
mangel:
ohne 0€

e wirtschaftliche Wertminderung:
ohne 0€

Summe: besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0€

Ertragswert der Wohnung Nr. WV im OG
insgesamt 17 932 €

rd. 18000 €
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5.10. Verkehrswert (Marktwert)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am
Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde mit rd. 18 000 € ermittelt.

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir das Wohnungseigentum, bestehend aus:

89,92 / 1 000-tel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz in
04575 Neukieritzsch OT Lobstadt, SchloBstraBe 21, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung W V (Obergeschoss; 1-Raum-WE mit ca. 32 m?; kein
Balkon) dem Kellerraum K 5 und dem Sondernutzungsrecht an dem Abstellplatz
WV, wie im Aufteilungsplan bezeichnet.

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2026 mit

18 000 €

in Worten:

Achtzehntausend EURO

geschatzt.

Das Objekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

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

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

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

Borna, 03.03.2026

- Dipl.- Ing. (FH) Andreas Kutz -
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