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Verkehrswertgutachten

liber den bebauten Grundbesitz N
vi,\:lS}\v

in: 06309 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannstrake 4 _\“Q' AN

Art:  Einfamilienhaus und Zufahrtsfliiche @ &

munuhﬁhnthmnpundnmﬂmﬂmﬂntug!1:mwn-rﬂﬂs

fwhmmmﬁdmjam@&” N®) 68.000,00 €
Rmrinsins ~I
.Gmndammm [hh'\ﬂ BY N P 163.000,00 €

'Gmnmmm Nr. 2 E‘e'\‘ },' > 1.300,00 €

IMEIHI. § 97 BGE nicht vorhanden

Geschifts-Nr.: 13 K 24/ 25
GB von Pratzsch
Blatt 1423 Ifd, Nr. 1 und 2 BV
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Zusammenstellung wertrelevanter Daten (Angaben gemat Punkte 1 bis 6 des Gutachtens)

Lagebezeichnung des Grundsiicks stimmt mit dem Grundbuch Uberein
Mister gemat § 57 ZVG '  nicht vorhanden

| WEG = h’gmalter ahna kein WGMungs-ﬂ-dm Tﬂdmgnnl.u.m
Gewarbabetrieb '.i.ru'-d nicht geflihrt
Maszchinen und Betriebselinrichtungen kelna . "
wesentliche Bestandteile gemn Grund und Boden sowle Gebaude und bauliche
£ 03, 94 BGB Anlagen siehe Punkl 2 und 3
Scheinbestandiede gemal § 95 BGB ' ohne NN
Rechisbesiandteile gemalk § 56 BGE chne
Zubehir gemal § 97 BGE chne
Werdacht auf Hausschwamm I ohne N S
Baulasten _ohne OF

. bauvordnungsbehordiiche Baanstandungen und 7 NG~ >
Beschrankungen nichi vorhanden

baubehdrdliche Beschrankungen

' dinglich gesicherte Rechte und Lastan
nécht dinglich gesicherte Rechte und Lasten

—w o aw B

 Oberbauungen nach § 912 f, BGE
Offentfiche Lasten naE{ §127 BauGB/ § 154 BauGB
Aldasten '

— NX_=2na

NN

Bargwesen, Geclogle

s o wmw

o w=r ks

 Bestandteil des Denkmalbereichs und des
mhﬁnlugusman Kulturdenkmals Altstadt®

RN

{ f:th'E‘
Zulahrtsrecht zu Lasten Flst. 461/59 — zu Gunsten |

Flst. B5 Flur 8 — siehe Punkt 2.5 und Anschreiben
zum Gutachten

" richt feststelibar
—weitere Ausfuhrungen siehe Punkt 2.3

. keing

wid nicht Im Allastenkataster ge[uhrl
nhm Besintrachtigungen

Grundsticksbezogene Versichenungen

siehe Anschreiben zum Gutachien

| Verkehrswertberectinungen gemal Punkt 4 - 6

Es handelt sich um oweil Grundstucke, bestehand
aus jeweds einem Flurstick,
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Ergebnisse der Wertermittlung

wirtschaftliche Einheit Grundstiicke Ifd. Nr, 1 und 2 BV

- Bodemwert | 5,100,00 € {Bodenrichtwert 21,00 €/m?)
Sachwaart 67.800,00 €
Ertragswert -

(keine unterstitzende Wirkung und nicht durchfilhrbar)

Grundstilck ifd. Nr. 1 BV (Flurstick 84 — Wohnhausgrundstick) ) AN
" Bodenwert ' 3.500,00 € (Bodentichiwert 21,00 €/m?)

Sachwert | GZE0000E

Ertragswert ) N

(keine unterstitzende Wirkung und nicht durchfilhrbar)

B T )
Verkehrswert S0 | B3000.00 € =)

Grundstiick ifd. Nr. 2 BV (Flurstlck 451/58 -

N ,;;;.\‘.\:—1,

Bodenwert =] 1.300,00 € (Bodenrichtwert 21,00 €/m)
Verghelchswert ) ’ ST 430000 €
Verkehrswert | 10000€

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse
\W) SN )
NS N IR N5

Verkehrswert def wirtschaftichen Einheit £8.000.00 €
Summe der Verkehrswerte Ifd. Nr, 1 und 2 BY | 64.300,00 €

Aus dar Befrachlung der wirtschafffichen Einheit resulliert ein geldwerter Vortell von 3,700,00 €,
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1 Allgemeines und Vorbemerkungen

Erstatiung eines Sachverstindigengutachtens in der Zwangsversieigerungssache betreffend das im
Grundbuch von Pretzsch Blat! 1423 unter laufender Nummer 1 eingetragene Grundstiick u.a.

Geschafis - Nr.o 13 K 24/ 25

Verkehrswert I, . d. § 194 BauGB (ber den mit einem Einfamilienwohnhaus samt Nebenanlagen
bebauten Grundbesitz in: 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannsiralle 4

S —

Grundbuch von: Pratzsch
Grundbuch-Blatt:’ 1423

Bestandsverzeichnis - Nr.. 1. N ez
Gemarkung: Pratzsch BNl A\ S
Flur: a -

Flurstick. &4 W
Eigentimer: Abt. | Ifd. Nr. 1 der Ein!r&gungm:.m
Auftraggeber: Amisgericht Wittenberg - Vollstreckungsgericht -

Dessauer Strafbe 291, 06886 Lutherstadt Wittenberg

e S N

Zweck des Werlgutachtans: zwanmwmmlqnfﬁﬁ#\ﬁm Grundbesitzes

rum Wertermittlungs-
und Qualititsstichtag®: . 23, September 2025

Hinweis zur Verkehrswertermittiung:

Bei dem zu bewerlenden Grundbesitz handelt es sich um zwei eigenstandige Grundsticke, Dabei
grenzt das Grundstick Ifd. Nr. 1 BV (Flurstiick 94) direkt an die Thalmannstrale und ist mit einem
Wohnhaus bebaut. Das westlich/ sidwestlich angrenzende Grundstiick Ifd. Nr. 2 BV (Flurstiick 461/59)
dient als hintere Zufahrt und Steliplatz im Zusammenhang mit Ifd. Nr. 1 BV, Tatséchlich handelt es sich
nach den rechtlichen Eigenschaften um selbststéndig nutzbare Grundstiicke,

Die Bewertung erfolgt zum Zwecke der Zwangsversteigerung des Grundbesitzes. Stehen mehrere

. Grundsticke gleichzeitig zur Versteigerung an, ist grundsatzich jedes Grundstiick einzeln auszubieten.
Weiterhin ist zu Uberprifen, ob es sich tatsdchlich um wirtschaftiich selbststdndige Grundstiicke
handell, ader ob aina wirtschafliche Einheit gegeben ist.

' Abdruck (nicht beglaubigt) vom 04,08, 2025; latzte Anderung am 30,06, 2025,

 Der Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkl, aul den sich dis Wertermiftlung baziehd = geméd § 2 Abs, 4 ImmoVVerdv 2021)
enispricht dem Qualititsstichtag (Zeitpunkt, auf dan sich der filr die Berechnung maligebdicha Grundstickszustand
beziaht — gemak § 2 Abe, 5 Ne1 Inmo\WerdV2021),
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' Im Bewertungsfall wird festgestellt, dass insbesondere eine EinzelverauRerung des selbststéndig nicht
babaubaren und nur eingeschrinkt nutzbaren Grundstiicks Ifd. Nr, 2 BV wirtschafilich nicht sinnvoll ist;
dar Marktieilnehmer wird dafir kein baw. nur gin geringes Inferesse bekunden. Auch fiir das Wohns
hausgrundsiick erweist sich die Verauerung als wirtschaflliche Einheit als sinnvoll, da somit gine
Zufahrtsmoglichkeit besteht.

Die Verkehrswertermittlung fir die wirtschaftliche Einheit wird unter Punkt 4 dargelegt, die der Einzel-
werte unbter den Punkten 5 und &, Die Verkehrswerle und der aus der mrtsmaﬁlldm Einheit resultie-

' rende Wertvorteil ist dem Anhang zum Deckblatt auf Seite 3 des Gulachtens zu entnehman.

s s NN

Ortsbasichtigung: Die Besichtigung des Grundbesitzes erfolgte am Donnerstag, den
23,10.2025, Uber den Ortstermin wurden die Betelligten durch die
Sachversténdige schrifffich und mit angemessener Frist informiert,

Teilnehmer: fir den Schuldner: e o vl i
| Vertratar ﬂtﬂ‘leigEntﬂmars]
fiir die Glaubigarin: .

Seita ¥ von &1
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Verwendete Unterdagen

und Auskinfie:

Anfragen und Einsicht in®

' weitera

NN ——

Aufzeichnungen und Recherchen der Verfasserin im Rahmen und nach
der Ortsbasichtigung
telefonische Angaben des Eigentimers

Angaben der Teilnehmer zum Oristermin

' Liegenschaftsbuch fir die Handakte

Amtliche Liaganauhaﬁgkatam-ininmalhrmsﬁtam»{ALHIS“': des
Landesamtes fir Vermessung und Gecinformation Sachsen-Anhalt
Liegenschaftskarte — Berechligung von Mﬂﬁéﬂgfanlguman
Amtliche Liegenschafiskataster-Informationssystem (ALKISY) des
Landesamies fur Vermessung und G&ﬂinfarma,timﬂ&ﬁsamﬁnhall

Stadtplan

on-geo GmbH - www,on-geo,da - Transaktion Nr, 03668661 _RFALK
Baulasten und bauord nunggﬁhgrﬁch;ﬂx\a‘mhrﬁnhungan

Untere Bauaufsichtsbehbede Landkreis Wittenberg
Denkmalrechiliche Belange

Untere Denkmalschutzbeharde Landkreis Wittenberg

Altlasten, naturschutz- und wasserrechtliche Belange

Umweltamt Landkreis Wittenberg

Bau- und planungsrechtiiche Gegebenheiten

Finanz-und Bauverwalung Siadt Bad Schmiedeberg

Belange von Gedlogie und Bargwasan
Landesamt fir Geologle und Bergwesen Sachsen-Anhalt

~in Halle! Saale

Grundbuch
Grundbuchamt Amisgericht Wittanbarg

~ Y

Wertermittunigstirundiagen: - sishe Pkt 7

1 Anfragen erfolgten schrifdich und Begen In der Handakte yor,
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2 Beschreibung der Grundstiickslage und -eigenschaften

21 Standort
Makrolage: im astlichen Bereich des Bundeslandes Sachsen-Anhalt
im Landkrais Wittenbarg
in der naheren Umgebung: Bad Schmiadeberg {t:i‘rﬁh? kmy),
Kemberg (circa 15 km), Torgau (circa 24 km), Lutherstadt Wittenberg
{circa 26 km)
Verkehrsanbindung: an der Bundesstrale B 182
néchste Autobahnanschiussstelle: A 8 (Berlin — Nimberg) Auffahrt
Coswig (Anhalt), circa 43 km entfernt
Ort: Ortstell der Kleinstadt Bad Schmiedeberg als Fremdenverkehrsort;
am Nordostrand der ,Dibener Heide" und westlich der Elbe
Einwohnerzahl: ' insgesamt circa 7.900, davon Oristeil Pretzsch circa 1.000
Mikrolage: zentrale Lage im Ortsteill; circa 400 m vom Schloss Pretzsch entfernt
Stralenart: Arliegerstraie . '

offentliche Verkehrsmittal: Bushaltesbelle, circa 200 m antfernt
Bahnhof fulllaufig nicht erreichbar, in Lutherstadt Wittenberg
Elbfahre Pretzsch; circa 1 km entfemnt
Umrgungsmbﬁbchml!.m: | Ebr;iaﬁascnéﬁe; ﬁn;egend‘;‘auﬁarmarkl girca 600 m antfernt
soziale Infrastrukiur Kfml:largartan circa 150'm entfernt; Forderschule im Cristeil
~Grund= und Sekundarschudle im OT Trebitz und in Bad Schmiedeberg
Gymnasien in Grafenhainichen und Lutherstadt Wittenberg |
Einrichtungen der medizinischen Versorgung, filr Kultur in Freizeit in
" Bad Schmiedeberg und Lutherstadt Wittenberg
' Ein=und Zweifamiienhauser
telfweise Mischnutzungen mit Kieingewerbe

gegenuber: Rathaus, Sparkasse

umliegende Beli‘iuﬁng:

vormrangige Gescholzahl der

~umliegenden Bebauung: 2- geschossig
Eebauuriﬁ:a\-:\lichta: | ul’i‘ane und geschlossens Bauweise
Parkmdglichkeiten: auf Flst. 94: ohne, Zufahrt nicht vorhanden

auf Flst. 461/59: vorhanden; (schmale PKW-) Zufahrl (ber Flst, 131 als
(Gasse zwischen Markt und Elbstralie

im Strafenzug: ausreichend, Parkstraifan vorhandan
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Grunbereiche: auf dem Grundbesitz: ohne; Schaffung nur eingeschrinkt moglich
in der naheren Umgebung: vorhanden
Immissionen: nach Angabe ohne und wurden durch die Sachverstandige nicht
festgestellt
Wohnlage: ' noch mittel
. Geschiftslage: | wird nicht untersucht

22 Gestalt und Form?

Flurstiick 94 | Flurstiick 461/58
' StraBentront: ca.9m “ca, 2,50 m (zur Gasse Flst, 131)
Mittlere Tiefe: ca.26m Sea28m
Grundstiicksgroie: 192 m? 75 m*
' Grundstiicksform: ' leicht unregelmalig N uﬁm‘gzﬂmé'ﬂlges
. Handtuchgrundstiick
23  Beschaffenheit®
Topografische i P
Grundstiickslage: eben
Hohenlage zur Straie: eben
" Grenzverhalinisse, mehrseitige Grenzbebauungen durch die Bewertungsobjekte und
nachbarrechtliche die angrenzenden Nachbam
Gegebenheiten: ~Uberbauungen gemas § 912 BGB sind nicht feststellbar. Bei den in der
| Liegenschafiskarte dargesteliten Grenziberschreitungen (Flst, 94 auf
Flst. 461/58 und Flst. 461/59 auf Flst. 95) handelt es sich augenschein-
lich um Dachuberstande der aufstehenden Bebauung (unwirtschafth-
the MNebengebaude). Ein Werteinfluss liegt nicht vor.
Granz!usmlﬁluﬁ'ﬁ: | Uﬁ%ﬁh&iﬂwﬂgung: keine Granzmarkierungen in Form von Grenz-
steinen oder Messpunkten erkennbar
Ubereinstimmung der Lage der Bebauung mit den im Auszug aus
dem Geobasisinformationssystem dargesteilten Grundstiicksgrenzen
varhanden,
Klarheit bzgl. exaktem Grenzvedauf: durch amiliche Vermessung
Baugrund: Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Unterstellt wird

normal tragfahiger Baugrund, unbelastet von Ablagerungen und schad-
lichen Umwelteinflissen (Baugrundgutachten lag nicht vor),

* Sieha auch Liegenschafiskarte als Anlage zum Gutachben,

5 Im Sinne § 5 M5 Immo Weety' 2024,
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Grundwasser; nach Angabe kein erhdhier Grundwasserstand
(ohne vertiefande Untersuchungen)

24  ErschlieBungszustand

Stralen-' Gehwegausbau: Fahrbahn mit Asphaltdecke; Parkstreifen mit Kopfsteinpflaster;
Gehwege mit Ziegelpflaster; Strakenborde und Straflenbeleuchiung

varhanden
Ver- und Entsorgung Metzanschiuss an Licht- und Kraftstrom 230/400 'V, Trink-, Regen- und
Flst, 94: Schmutzwasser, Erdgas, Telefon/ Internet

Nach Angabe sind samiliche Anschisse abgemeldet.
Ver- und Entsorgung
Flst. 461/59: Nach Angabe chne eigene Anschiisse.

~~

2.5 Privatrechtliche Situation

1. Grundbuchrechilich gesicherte Belastungen’

Bestandsverzeichnis’ Im vorliegenden Grundbuchauszug sind im Bestandsverzeichnis keine
Herrschvermerke vorhanden, Oa die Eintragung von Herrschvermer-
ken fakultativ ist, kdnnten auch bei fehlenden Eintragungen Rechte an
anderen Grundsticken bestehen. Aus den sonstigen Unterlagen geht
dies jedoch nicht hervor, Es wird davon ausgegangen, dass keine wai-
teren Rechte basteben.

Ableilung II: ' tﬁ:l -I;Jf: 2 der Eiﬁ&agungeﬁE I@angsuamlmgamngsvanﬂark
~ [AG Wittenberg, 13 K 24/25), eingetragen am 30.06.2025
Abteilung Il " Eintragung vorhanden — ohne Einfluss auf den Verkehrswert
2. Nicht Eingsl.mgané N zu Lasten Flst, -ﬂé‘-;r.n'EE: Zufahrisrecht zu Gunsten Flst. 85 der Flur 8
Lasten und Rechte: [Eigentimer siehe Anschreiben zum Gutachien). Die Zufahrt zur Ein-

 fahrt! Garage am grenzsténdigen Giebel des beginstigten Grundsticks
erfolgt Gber Flst, 461/59, Angaben Ober elne magliche schuldrechtliche
Vareinbarung liegen nicht var. Es besteht Klarungsbedart. Ein Wertein-
fluss ist bis dahin nicht zu ermittaln,

sonstige: vermutlich ohne®

b Dar genaue Wordaut zu den Einfragungen ist dem Grundbuch zu entnshmen.

T Einfragungen eines so genannien Herrschvermerks bew, Rechie, die dem Eigentimer des Grundbesstzes zustehan,

¥ Senstige nichl eingelragene Lasten und Rechie (2. B, beglnstigende Rechle, Nulzengsrechie, Leitungsrechie,
underirdische Bestinda], Bodenverunmeinigungen {z. B. Allasten), sowed sie bestehen soiten, smnd nicht genannt worden
wund kénnan im Rakvmen deses Gutachtens nur berlckschbgl werden, sowelt s der Sachverstidndigen bekannt werden,
Al dem Grundshiick sind keine Markiorungen oder Zeichen unlerirdischer Leilungsbestinds augenscheinlich eriennbar,
die darauf himwessen, dass Lestungen oder Leitungsrechte vorhanden sind, die iber den unmitialbar mit dem Grundstick
bestehendsn Zusammenhang hinacagehen konnben,
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26  Offentlich-Rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten nach § 82 BauQ LSA: ochne
Baulastenverzeichnis: Baubehrdliche Beanstandungen, erleilte Auflagen: ohne
Denkmalschutz Der Grundbesitz ist Bestandteil des Denkmalbereiches JAltstadt” nach

§ 2 (2) Nr. 2 DenkmSchG LSA und des archéologischen Kulturdenkmals
JAltstadt” nach § 2 (2) Nr. 3 DenkmSchiG LSA.

Gemadl § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA bedarf einer denkmalrechtlichen
Genehmigung, wer ein Kulturdenkmal instandsetzen, umgestalten oder
vardndern; in seiner Nutzung verandern; durch Errichtung, Wegnahme
oder Hinzufilgen von Anlagen in seiner Umgebung im Bestand und Er-
scheinungshild verdndern, beelntrachtigen oder zerstGren; von seinem
Standort entfernen; beseitigen oder IE[‘E'[{:IEI'I wIII

= NN ~—

Umlegungsverfahren': ' ohne Umlegungsvermerk in Abt. Il

Besonderes

Stidtebaurecht™: aulterhalb fesigesetzter Gabiete

Naturschutz ' " aulierhalb femgeaamé?éahia!éﬁrh a
Wassemrechtliche Belange:  aulerhalb festgesatzter Gebiete

Altlasten:  kein Eintrag im Alflastenkataster

Belange von Geologie |

und Bergwesean: ohne Beeintrichtigungen

Flachennutzungsplan (FNP).  bestétigt am 14.08.2019; Darstellung: Mischgebiet
Bebauungsplan (B-Flan): ~nicht aufgestellt

O A A

! Zulassigkeit von Vorhaben; rlav:.'h & 34 BauGB = Eml’ugungsgabcrt im Innenbersich

2.7 Enmi-:klungmstand Beitrags- und Abgabensituation

Enhm::l:i.mgszustarﬂ :; Flst. 94: baureifes Land gemak §3 Abs. 4 ImmoWerty
| Flst. 4{51!59, Rohbauland gemal § 3 Abs. 3 ImmaoWaerty' mit
Charakter einer Arrondierungsflachea

beitragsrechtlicher

Zustand™®: goitens der Gemainda chne Abgabenpflicht zum Stichtag

L

¥ Einzeldenkmal, Bestandteil eines Denkmalbereiches oder archaologische Kulturdenkmale.

¥ Bodenordnungsverfahren nach BauGE ab § 45,

" Banierungs- Stadtumbaugebisl, Dorfemeusrungsplanung, Erhallungs Gestallungssatzung, Innenberichssstzumng,
¥ Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Naturpark oder Biospharenreservat.

B Camdl § 5 Abs, 2 ImmoWerty 2021,

Saite 12 von &1



13K 24125,

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag und Vermietungssituation

MNutzung: ungenutzt - Leerstand seit Ende 2023
2uvor: wohnbaulich — Einfamiienhaus mit Nﬂhananlagsn und
Zufahrtsflache mit PEKW-Stellplatz

Varmietungssituation: . ohne

29  Anmerkung
Die Baugenehmigung kegt nicht vor. Die Ubereinstimmung der ausgefihrten Vorhaben mit der Bauge-
nehmigung kann somit nicht Uberprift werden. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materi-
elle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt,
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3 Beschreibung der Gebdude und baulichen Anlagen

Grundkage fir die Gebiudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichligung sowie Angaben
der Beleiligten und des Eigentlmers, Die Gebdude und Aullananlagen werden insoweit baschrieban, wie es fur
die Hereitung der Daten in der Werlermitihung notwendig ist, Angaben dber nicht sichlbare Bauteile, Baujahr, Jahr
van Instandsetzung’ Modernisierung beruben auf Hinwelsen im Rahmen der Besichtlgung, auf Annahmen aul der
Grundiage der dblichen Ausfihrueng im Baujahr. Die Funktionsfihigkelt einzelner Bautedecund Anlagen sowile der
technischen Ausstatiungen/ Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt,
Baumange! und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar wa-
ran.

Keller-, Erd=, Obar- und Dachgeschoss, Spilzboden = nachfolgend KG, EG, OG. DG, SPBEO

3.1 Eﬂbaudahn:chruihung - Grundstiick Ifd, Nr. 1 BV

Art und Mutzung der Wohnhaus Nr. 1 als Einfamilienhatis

 Gebaudes: Teilkeller (1 Raum), Erd- und Obergeschoss; ohne Dachgeschossausbau
bzw. ehemaliger Taiausbau nicht verwertbar

N —

ruckseitiger Anbau Mr ‘I a ais beausgang un:l WC, 1=geschossig, ohne
Keller, Flachdach

Baujahr: " um 1800
Modernisierungen, um 1995 \;‘- bach&iﬁdﬂhung. nach ‘Angﬂl::a mit Warmedammung
Instandsetzungen: [« Fenster, Aultentir Hof

= Inztallationen: ELT, Sanitar, Heizung! Warmwasser
=MMaknahmean Innenausbau; Bad, Wand=- und Deckan=
: bﬂhandlungan Fubodenoberbeldge
z 2018 '~  -MaBnahmen Innenausbau EG/ OG: in Teilbereichen
. Wand= und Deckenbehandlungen, Fukbodenoberbelige
- =Instaliationen: teilweise ELT

B S

Bauweise, Aushau und Au“taﬁung

Bauweise: Eil'lEl-E-l!lg angabaut
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fund'glﬁm;lta: NN I Streifenfundamente, vermutlich aus SIElmpJI'be;run oder Natursteinen
SAulemyaEnde: 25 - 51 cm Ziegelsteinmauerwerk, chne Warmedammung
' lnﬁemﬁﬁdé} ' 11,5 — 25 em Ziegalsteinmaueanwveark
Geschossdecken: KG Massivdecke als Gewdlbedecke
' EG-DG | Holzbalkendecke
Dachform/ ~konstruktion: ' Wohnhaus . Satteldach; strafen- und hofseitig mit Dachgauben
' Anbau ' Flachdach als Pulidach
 joweils ' Holzkonstruktion
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| (Wiande, Decken):

Dacheindeckung: Wohnhaus Betondachateine
' At ' vermutiich Wellblech
Dachentwasserung: Regenrinnen und Fallrohre aus PVC
Schomstain/ Abzug: . vorhanden
Fassaden:  Stralie Schleppputz (Altbestand)
' Hot Glattputz mit Anstrich
' Treppen: EG-KG | Massivtreppe NN
' EG-0G Holztreppe mit Wangen, Tritt- und Setzstufen, 1-kufig
 0G-DG ' Leitertreppe aus Holz mit W;ngm unﬂhTriﬁsturan
DG - 5PBD Deckenluke und Leiter
' FuBbéden: Oberbelage im einfachen Standard -
KG Beton N
EG,0G Endanmasan Lan'ﬂnal;ﬂ'é;rtlhuam
DG ' Holzdielung =
Innenansichten Oberflachen im einfachen Standard

o ow=e ks

' liberwiegend .ﬂc:hsh'ichf Tnpéla an Innnnp-utz sowle Verkleidungen

NN

Sanitére lnslailal-:anan

SN

Hmzungsmmurgung

Warmwasserversorgung:

Kiiche Fhaﬁenspuagsl im EEFEI;Eﬁ Anschliisse
Bad Wantil_ﬂ-a‘s;n raunﬁﬁ:h
' Fenster/ Verglasungen: ' Huna%iﬁi’f- WEmﬁdﬁmmvanj\a\s;ﬁg‘ uberwiegend Rollladen
Tiiren: -auller | Hauseingangstir Wohnhaus: Holz (DDR-Bestand),
‘ Elnmchuerglam.mg einfache Verriegelung
| Hoftir Anbau: I'-'.unat&tuﬂ WEnTﬂdﬁmmvﬂrgﬂsung
| innen ’ Hnlzzarganlﬂrﬂn
! teilweise Schisbetiiren
Elektroinstallation:

Auf-und Umarpulzlmtungan in einfacher Ausstatiung

Kalt- und Warmwasseranschluss
Wohnhaus OG | Bad: Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC

 Anbau | Gaste-WC: Waschbecken, WC
 Warme-  Zentralheizung auf Erdgasbasis; Baujahr um 1995;
SrZaUgUNg Standort Anlage: HAR EG Wohnhaus — innerhalb thermi-
scher Gabiudehille
Warme- | Flachenheizkérper mit Thermostatventil
varteilung

Zusatzhelzung | ghnea

‘ rentral dber &Ia Heizung
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Solarthermie/ Photovoltaik:  ohne
Belichtung/ Bellftung: natiriche Belichtung und Bellftung Ober Fensterflachen

Belichtung Gber Einzelleuchten; z.T. in Deckenflachen integriert
Klimatislerung: ohne

Besondere Bautede/! .

Besondere Einrichtungen/  ohne/ ohne weribeeinflussenda

Zubehor nach § 97 BGE:

Blitzschutz: ‘ varmutlich chne

3.2  AuBen- und Nebenanlagen - Grundstiick Ifd. Nr. 1 BV

Ver- und Entsorgung: Ausfiihrungen siehe Punkt 2.4

Einfriedungen: Fiegelsteinmauer {ﬁ.ltbes-tand] zum gstlichen Nachbarn
Befestigungen: I Hof: Betonpflaster tvarrnulinh ur'n 1995) >

MNebengebdude Nr. 2; 1-geschossig mit Budenmum und Teilkelier; Massivbau; Flachdach in

Holzkonstruktion; Emdackung vermutlich Aus Wallblech
Baujahr: Altbesl:am um 1900/ 1820 (aus eigener Ableitung)

1oEeN N

EG mit Masswful'shndan und Massl'u'dﬂcku

P RN

Tir- und Fensterel&m&nte aus Hdz |n Eunfacher Bauart

33 AuBlen= und Nebenanlagen = Grundstiick Iifd. Nr. 2 BY

Der Zugang zum Grundstlck war weder mﬁg‘iic’:h ab Flurstiick 94 infolge Wildwuchs, noch ab Gasse
Flurstick 131, da kein Schitssel zum Zufahristor vorlag.

Var- und Entsorgung: " Ausfilnrungen sigha Punkt 2.4

Einfriedungen: | Zufahrtsbersich ab Flst. 131: 2-fligliges Tor aus Metall (Altbestand)
Befestigungen: . ‘P‘iﬁahmhéﬁﬁh;b Flst, 131: Beton (Altbestand)

bauliche Anlagan: Schuppan als Massivbau aus dem Altbestand — kein Zutritt

L.'I'bﬂrda::hung als Steliplatz mit Zufahrt iber Hubschwingtor
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34  Energieeffizienz

Allgemeines

Die Beurtedung der Energieeffizienz von Geb&uden im Rahmen der Verkehrswertermitlung gewinnt
fur den wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmer immar mehr an Badeutung, denn er fordaert zum
einen mehr Sicherheit vor ungewissen Energiepreisen. Zum anderen wichst vor dem Gesichispunkl
von Kliimawandel und globaler Erwdrmung das Gkologische Gewissen® des Einzelnen, Die am
01.01.2022 in Kraft getretene lmmoWert 2021 erfasst unter § 2 Abs.3 Satz 10.d die energetischen
Eigenschaften des Gebdudes als  weiteres Grundsticksmerkmal”, welches bei der Wertermittiung Be-
achtung finden soil.

Vorschriften, Rechtsgrundlagen

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG 2020) ist seit dem 1. November 2020 in Kraft: Durch das GEG wer-
den EnEG, EnEVY und EEWarme: in einem modernen Gesetz zusammengefihrt. Es wird ein einheit-
liches, auf einander abgestimmtes Regelwerk fiir die energatischen Anfordarungen an Neubauten, an
Bestandsgebdude und an den Einsatz emeuerbarer Energien zur Warme= und Kaleversorgung von
Gebauden geschaffen.

Objektspezifische Daten zur Energieeffizienz des Bewertungsobjektes

Im Bewertungsfall wird auf die ausfihrliche Beurteilung der objekispezifischen Daten zur Energieeffizi-
enz verzichtet. Ein Energieausweis Begt nicht vor. Es wird eingeschatzt, dass die Malgaban nach Ge-
bduvde-Energie-Gesetz GEG 2020 nicht arfill werden, Die thermische Gebaudehllle (Fultboden gegen
Erdraich bew. Unlerseite Kellerdecke, Dachfldchen baw. Oberseite obersle Geschossdecka, Aullen-
wande, Fenster, Taren) ist &ls energetisch unwirksam einzuschatzen. Bei der Heizungsanlage auf Erd-
gasbasis handelt es sich um einé nicht-effiziente Altanlage, die auszutauschen ist. Alternative Energie-
guellen sind nicht vorgesehen. Eine energetische Kemplettsanierung wird als erforderlich eingeschatzt,

Markteinfluss

Die hohen Energiapreise beeinflussen zunehmend den Immobillenmarkt, Laut einer Analyse des Im-
maobilienspezialisten Jones Lang LaSalle (JLL) sowie Daten des Immobilienportals Immoscout24 neh-
men die Preisabschlage fur energetisch schlechter ausgestattete Gebdude splrbar zu. Die Preisdiffe-
renz betrigt laut JLL bei den Kaufpreisen je nach Energieklasse zwischen 10 und 30 Prozent. An Mark-
ten mit hohem Angebotsiberhang und damit schlechterer Verhandlungsposition der Verkaufer steigt
dar Preisabschiag fir die schlechtesten Gebdude bei den Energieklassen gegenlber den besten in
Einzelfallen sogar bis auf 50 Prozent. Mit zunehmendem Angebotsiiberhang — also mehr Auswahlmog-
lichkeiten fur die Interessenten — sind die Effekte damit deutlich stérker ausgepragt.
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3.5 Beurteilung der Immaobilie und Zustand

hoher Medernisierungs-, Instandhaltungs- und Instandsetzungsnickstau
 Gebaudshillle und Warmeversorgung begl. energetischer Qualitat/ Energieeffizienz ungenigend

insgesamt Gebrauchs-, Abnutzungs- und Alterungsspuren
| Ausstatiung teilweise veraltet und nicht verwertbar
KG: massive Feuchtigkeitsschaden; umlaufend und deckenhoch Ausbliihungen an Wanden;
Stahfbauteile’ Kellerireppe korrodieren
EG: Heizungsraum mil Feuchtigkeitsschaden im Deckenbersich

oo wrea s —

Innentiren OG: Durchgangshdhe unzureichend
"infolge Verkleidungen an Wanden und Decken sind weitere Schiden nicht auszuschliefen;
insbesondere unglinstig in Feuchtrdumen — beglnstigt Schimmelpilzbildung

teilweise Rissbildungen an Ausbaw Innenputz; Verkleidungen teilweise schadhaft bzw. unfachménnisch
hergestallt
Fultbéden nicht schwellenlos; Holzdielung schadhaft.

Heizungsverrohrungen optizch unginstig — auf Puiz

DG: massive Feuchtigkeitsschiden in ehemals ausgebaulem Bereich; tellweise frei iegendes Mauer-
werk mit Fugenschaden; teilweise Rissbildungen in Wand-und Decksnbéreiﬂmn; Dachgauben mit
Undichtigkeiten

Dach: Unterspannbahn schadhaft; Willerungsschaden an Holzbautellen

' Fassade straflensaitig: Putzschaden; Putzahplauuhgen im Bereich Hauseingang; Rissbildung oG
Fenstersturz und Gesims
Anbau: im desolaten Zustand — Autenwinde mit massiven Feuchtigkeitsschiden und tellweise
Rissbildungen; vollstandige Durchfeuchtung von Decke/ Dach; WC-Einbau behelfsméig und nicht
verwerbar

Nebengebdude: Feuchtigkeitsschaden und Rissbildungen; Nutzungsdauer der Gebdudehille

abgelaufen
ﬂhéi'dﬁuh:jl"iﬁ.? Schuppen auf Flst. 461/59: im desolaten Zustand und nicht verwertbar

Hofi Freiflachen im Zustand der Vernachl&ssigung und mit starkem Wildwuchs = Zugénglichkeit teilweise
nicht méglich
| Emfnedungah und Befestigungen insgesamt stark schadhaft und nicht verwertbar

insgesamt Entsorgungsbedarf fir Altmaobiliar, MOl und Unrat

Baulicher Zustand: makig
' Instandsetzungs- und '
Modernisierungsbedarf: hach
| Wohnwart: ginfach
Wirtschafllichkeit der Babauung:
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Es liegt eine wirtschaftliche Uberalterung vor. Die Grundrisslésung und Beschaffenheit, der Ausbau
und die Ausstatiung entsprechan nicht den zeitgemalen Anforderungen und sind teflwaise nicht
verwertbar. Es wurden stichtagsnah keine Malnahmen getatigl, die zur Ver&ngerung der Restnutzungs-
dauer beitragen. Die Anordnung der Gebdude auf dem Grundstick entspricht nicht den Anforderungen
an eine zeitgemaie Wohnimmaobilie — veralteter Hofraum ohne Grin-/ Freifléche/ Terrasse.
Wohnhausanbau und Nebengebdude auf Flurstick 84 sowie die baulichen Anlagen auf Flurstick 461/59
arweisan sich sowohl technisch (infolge Substanzbeeintrichligander Schiden) als auch wirtschaftlich
als nicht varwartbar und als nicht sanisrungswirdig,

e S —

Marktakzeptanz: besintrachtigt

Die Immobilie In einfacher und veralteter Bauart erfihrt daher sowie infolge der Standortnachtelle einen
deutlichen Marktwiderstand, Eine Vermarklung wird nur mit hohen Preisabschlagen und nach
verangerter Vermarktungsphase moglich sein.

wirtschaftlicher Nutzungszweck: 7 AL

nach der Grund- und energetischen Sanierung begrenzt vorhanden

als Sachwertobjekt — Einfamilienhaus

= aber: eforderliche Investitionen dbersteigen den Gebaudezeitwert

- Eine Erhihung des Wohnwertes innerhalb ﬂﬁ;&bﬁudammnmﬁ( der Marktakzeptanz kann durch
die blofe Sankerung’ Modemisierung (chne Verdnderung der Gebaudeeigenschaften) nicht erraicht
werden,

- Die Restnuizungsdauer des Wohnhauses ist zu begrenzen.

= Die Restnutzungsdauer dgs.ﬁ.nl:raus‘ und der Nebengebaude ist abgelaufen; der Zeitwert betragt
0,00 €,

S
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4 Ermittlung des Verkehrswertes der wirtschaftlichen Einheit

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die wirtschaftliche Einheit der mit ainem Einfamillenwohnhaus
saml Nebenanlagen bebaulen Grundslicke in 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmann=
strafle 4 = Flursticke 84 und 461/59 — zum Wertermitilungs- und Qualitatsstichtag 23.10.2025 ermittelt.

41 Vorbemerkungen zur Berechnung

4.1.1 Wirtschaftlichkeit der Bebauung und Vorgehensweise in der Wertermittlung

Der Verkehrswert gemal § 194 BauGB spiegelt das Verhalien des wirtschaftlich handelnden Markt-
teilnehmers im .gewohnlichen Geschéftsverkehr” wider und ist auf die wirtschafilichste Nachfolge-nut-
zung abzustellen. Dabei ist es die Aufgabe des Sachverstandigen, die Wirtschafilichkeit einer Nut-
zungsfortfihrung bazw. maéglicher Nutzungsalternativen sowie die Rentabiitat der dafiir erfordedichen
Malnahmen zu Oberprifen.

Die Immobie ist gepragt von einer nicht zeitgematen, tellweise nicht verwartbaren Ausstattung und
einer wirtschaftlich dberalterten Grundrisslgsung. Die unbebaute Freifliche bietet keine besonderan
Anzishungspunkte, Eine ansprechends Freiraurmgestaltung st nicht vorhandan.

Wie unter Punkt 3 ausgeflhr, befindet sich die Immaobilie In einem makigen baulichen Zustand, Es
arfolglen slichtagsnah keineral bzw, nur unzureichende Instandhaltungs- und Inslandsatzungsmali=
nahmen, um einen stabilen Bauzustand herstellen zu kbnnen. Wohnhausanbau und Nebengebdude
befinden sich insgesamt in einem schlechten bis desolaten baulichen Zustand und sind nicht verwert-
bar,

FiUr eine nachhaltige, langfristige Nutzbarkeit und die Schaffung einer zeitgematen Immobilie sind da-
her die Grundsanierung und hln-demlslamng'dar Bebauung und die Meugestaltung der Freiflachen, gagf.
unter Freilegung von Anbau und Nebengebauden, erfordedich.

In einem ersten Wertermitiungsansatz wurde diese Vorgehensweise mit folgendem Modell untersucht:

= Ermittlung des Gebdudeharstellungsweareas fiktiv zum zeilgemdlen Standard (Ansatz Normal-
herstellungskosten entsprechend)

-  Ermiltlung des Gebiudezeitwertes modellkonform mit Verldngerung der Restnutzungsdauer
auf 40-Jahre [(entsprechend fiktivem Standard)

= . Ermittlung des Sachwartes modellkonform unter Abzug der erfordedichen Investitionan fir die
Sanierung, Frellagung und Neugestaltung

- Ergebnis: Negalivwert
= der Sanierungsaufwand Ubersteigt den Zeitwert der fiktiv sanierten Gebdude
- im Rechenmodell erweist sich die Sanierung als unwirtschaftlich!

Ublicherweise resultiert aus der Feststellung der Unwirtschaftlichkeit, dass eine NMeuplanung die wirt-
schafllich sinnvollste Lésung darstellen. Dennoch ist zu beachten: Im Regionalbereich ist ein Intaras=
senlenkreis zu beobachten, der auf den Teilmarkt ,stark sanierungsbeddrftige Immobilie”/ Problemim-
maobilie fokussiert ist, bei entsprechendem Kaufpreis derartige Immobilien erwirbt und die Revitalisie-
rung des Objektes vorantreibt — teilweise durch Eigenleistungen und/ oder schrittweise Malnahmen.
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Aus Sicht der Sachverstandigen ist es daher nicht sachgemal, das Bewertungsgrundstiick als Liqui-
dationsobjekt einzuschatzen, nur weil dies das methodische bzw. rechnersche Ergebnis darstellt. Viel-
maehr sind in diesam Fall die spaziallan Marktmechanismean fir die Ableitung des im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr anerkannten Verkehrswertes malgeblich. Wenngleich zunachst der Grundsatz  wirt-
schaflliche Restnutzungsdauer # technische Restnulzungsdauer” gelten soll, wird der Teilnehmer des
teschriebenen Tedmarktes anerkennen, dass dem Wohnhaus durchaus eine (Rest) -Bestandsdauer
beigemessen werden kann. Auch wenn der magliche Kaufer auf Grund stetig steigender Baukosten
und der allgemeinen wirtschafthichen Linsicherheiten von einer stichtagsnahen Sanierung und Nut-
zungsaufnahme absieht, so ist der grundsitzliche Bestand des Gebédudes (ber @inen begrenztan Zait-
raum nichl gefahrdet,

Daher findet folgendes Wertermitthungsmodell Anwendung™;

-  Ermittlung des Gebiudeherstellungswertes des Wohnhauses im Ist-Zustand (Ansatz Mormal-
herstellungskosten entsprechend)

- Ermittlung des Gabiudezeitwerles des Wohnhauses modallkonform unter Begrenzung der
Restnutzungsdauer = Rest-Beslandsdauer aul 15 Jahre (dem zu erwartenden Forlbestand
der Gebaudesubstanz im st-Zustand entsprechend)

- feitwert Anbau und Nebengebdude = 0,00 €

- Emmittlung des Sachwertes modellkonform und ohne Abzug von Investitionen fiir Sanierung,
Freilegung und Meugestaltung

- Berlcksichtigung der Bauschaden und des Risikos der weiteren Substanzbeesintrachtigung im
Betrachtungszeitraum in der Marktanpassung® (= Sachwertfaklor)

- Ergebnis: Verkehrswert.

Per Neudefinition der ,Restnutzungsdauer” als  Restbestandsdauer” wird dem durch den Tedmarit mit
dar Immaobilie verbundanan Potenzial Rechnung getragen, wiaderum das Kriterium Wirschaftlichkeit
berlicksichtigt und ein markigerechier Anerkennungswert fir das Grundstlck und den Gebiudebe-
stand als Ausgangspunkt der Neuplanung ermittalt.

4.1.2 Wahl des Wertermittlhungsverfahrens

Ziel jeder Verkehrswertermitthing gemal § 194 BauGB ist es, den markikonformen Werl des Grund-
stlicks zu bestimmen. Daher ist das Wertermittlungsverfahren fiir die konkrete Bewertungsaufgabe ent-
sprechend der Objektart und unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorherr-
schenden Gepflogenhaiten sowie insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.'

Stehen ﬂau{pmlsa gleicher oder vergleichbarer Wohnhauser in reprasantativer Anzahl zur Verfligung,
ist das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Dies ist im Bewertungsfall nicht moglich, da durch den
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Sachsen-finhalt infolge unzureichender Kauffille
keine entsprechenden Auswertungen durchgefihrt werden konnten.

M Siehe Punkt 4.3.
14 Vgl & 6 Aba, 1 Satz 2 Imma Wertl 2021,
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Somit findet das Sachwertverfahren Anwendung, da sich die Marktanschauung am regionalen Teil-
markt ,Einfamilienhaus” vorrangig an den Sachwerten der Immobilie (abgeleitet aus den Herstellungs-
kostan) orientiert und nicht auf die Ertragserzielung ausgerichtet ist, Ein auf reprasentativen Markt-
bzw, Vergleichsdaten basierender Eftragswert kann nicht plausibel ermitielt werden, Die Immobilie er-
weist sich im Zustand am Werlermitlungsstichtag als nicht vermietbar,

4.2 Bodenwertermitthung

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren geman §§ 24 und 25 ImmoWert 2021 zu
armitteln, Neben odar anstelle von Vergleichskaufpreisen kinnen auch geeignete Bodenrichtwerta zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden.' Da im Bewertungsfall keine vergleichbaren Kaufpraise
zur Verfiigung stehen, wird der durch den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Sachsen-An-
halt veroffentlichte Bodenrichtwert zu Grunde gelegt.™

Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Bodenrichtwert -
Richiwertstichtag | = [otetaoes ) N=
Entwicklungssiufe | = baureifes Land - N
Art der baulichen Nutzung BT RN
abgabenrechiicher Zustand I = el @ == =

Anzohl der Voligeschosse. | = NI -

 Grundstiicksfiiche | = ] T T Z

4.2.1 Eréuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Die Anpassung erfolgt stichtaggenau. Es sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt unter Heranziehung von Indexreihen beriicksichtigt werden,™ Die Auswertun-
gen zeigen in den Didern des Landkreises Willenberg nach langjahrigem Preisansteg im Jahr 2024
erstmals einen Preisabfall. Ob sich diese Tendenz fortsetzt, ist am Wernemmittlungsstichtag nicht ab-
sehbar, s0 dass zundchst auf die Anpassung verzichtet wird.

Dar Bodenrichiwert bazieht sich auf eine durchschrittiche Gréle von 800 m®, Dar als wirtschafliche
Einhelt betrachiele Grundbesitz ist deutlich kleiner. Die durch den Gutachlerausschuss des Landes
Sachsen-Anhall am Standort untersuchlen Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus zeigen
jedoch keinen signifikanten Einfluss der Grundsticksgrofie auf den Kaufpreis, so dass eine Anpassung
des Bodenrichtwertes infolge der Grikenabweichung nicht erforderich ist.

" wgl. & 14 Abs. 1 LV.m § 9 Abs.T ImmowWerty 2021,
7 Auszug aus der Bodenrichiweartkarie siehe Anlage zum Gutachien.
=%l & 18 Abs, 1 Immoterty 2021,
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Motwendig wird die Anpassung auf Grund des stark unregelmaligen fuschnitts und der damit einge-
schrankten Mutzbarkeit der wirtschaftichen Einheit. Eine Zufahrt zum Grundbesitz ist zwar Gber die
Gasse Flurstiick 131 moghich. Diese erweist sich jedoch als sehr schmal und damit auf den PEW-
Verkehr begrenzl. Auch sind die Moglichkeiten der Frelfldchengestaliung einschBellich PEW-
Stellplatzel Garage und Garten<' Fraisitzgastaltung infolge der geringen Grife und der unglinstigen
Grundsticksform begrenzl. Es wird sine Minderung von =10 % zum Bodenrichtwert geltend gemacht.
Dies erweist sich im Hinblick auf dessen vergleichsweise niedrige, absolute monetére Hohe als ange-
messen,

Bodenrichtwest N S 21,00 Eim?
Anpassung — Nutzbarkeit & | (7o = 0,80
relativer Bodenwert KXoy o 1880 €
N 19,00 &fr?

Fliche Flst. 94 und 461/59 & 267,00 m?
Bodenwert wintschaftliche Einhail NS 5.073,00 €
N HE & 5.100,00 €
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4.3 Sachwertermittlung
Das Modell fir das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWenrtV 2021 beschrieben.™

Gebdudebezaichnung Bexugsainheil Wohnhaus Nr, 1
Berechnungsbasis ' differenziert
Brutto-Grundfiiche (BGF) ' e 294,00

Baupreisindex” . 2015=100 R 190,09

Mormalherstellungskosten . . AN

NHK im Basisjahr 2010 # . €@mPBGF | L 656,00

NHK am Wertermitiungsstichtag C EmeBGF.- ) . 124605
Herstellungskosten®' ' T el S 36633061

besondere Bautede/ Einrichtungen Herstellungskosten 8 N R 0,00
Gebaudeherstellungskosten NGRS 366.330,61
Alterswertmindenung®*

 Gesaminutzungsdauer (GND) © | Z 80

Restnutzungsdauer (RND) ™ ‘- Jahre 15
“prozentual S | NG mITON 81,25,
Belrag \ € 297 650,93

Gebiudewearl | N 3 8,688,568

besondere Bautede! Einrichiungen Zeitwart ® € 0,00

 Gebiudezeliwert € 58,588,568

Gebdudezeitwert Teilkeller Wohnhaus, Anbad Nr.1.a, Hﬂhﬂngtlbiuda Nr, 2, Nebenanlagen Nr, 3=0,00 €
= Ausfihrungen siehe Punkt 3.5 und 4.1.1

Gebiudesachwerte |mgmnn £ 68.688,68
Sachwert der Auer- und Nebenanlagen & € 1,500,00
Sachwert der Gabwda und M&narlagun ) = € 70.188,68
Bodenwett " [ 4 € 5.100,00
vorkiufiger Sachwert. | o = € 75.288,68
Sachwentfaktor % 0,90
- Markt ang&passl.&r vodaufiger Sachwerl = £ B7.750,81
besondere objekispazifische Grundsticksmerkmala © #fa € 0,00
{Markt angepasster) Sachwert = € 87.759,81
- der wirtschaftlichen Einheit rd. £ 67.800,00

" Erduterungen zu den allgemeinen Werermililungsparametem der Sachwarermitiumg siehs Punki 4.3.1 A) bis F),

= yergffentichier Baupreisindex Ill, Quartal 2025 (2021 = 100), Cuelle: Statistisches Bundesarml, Fachserie 17, Reibe 4.
21 Ink. Baunebenkostan BNK.

= Lineare Alterawerrinderung In Anlehinung an 4,3 SW-RL,
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4.3.1 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

A. Herstellungskosten®

Die Ableitung der Herstellungskosten erfolgt entsprechend der Ausfihrungen zur Wirtschaftbchkeit der
Immaobilie.®* Danach beziehen sich die Herstellungskosten auf die Beschaffenheit des Gebauwdes im Ist-
Zustand zum Stichlag. Es sind die Grundsalze der Modellkonformitat innerhalb des Verfahrensganges
(keina Investitionen = begrenzte RND = wirtschaftbche Herstellungskosten zum Ist-Zustand) zu be-
achben.

Bestimmung der standardbezogenen Normalherstellungskosten 2010°° fiir das Wohnhaus

Mutzungsgruppe Einfamilienhaus

Gebaudetyp | 1.32: {fiktiv) ohne KG, EG, OG, ohne DG-Ausbau
Gebaudestandard im lst-Zustand der Immabilie 2,0 NN

NHK 2010 = GO0, 00 €/m?

Korrakiur: Anbaucan — in Reihe x 0,95

NHK Bewerlungsobjekt = 655,50 €im? rd. 656,00 €fm?

B. besondere Bautede und basondere Einrichtungen | Zubahdrnach § 87 BGB:
ohna! chne wertrelevante

C. Aultenanlagen®™

Sachwert! Zaitwert (inkl. BMK)
rd. 2 % des Gebdudezaitweries rd, 1.500,00 €

Die Ableitung des Zeitwertes erfolgt modellkonform zur Ableitung des Sachwertfaktors,” Im Bewer-
tungsfall anzuerkennan ist dabei lediglich der Zeitwert der Ver- und Entsorgungsanschliisse, Einfrie-
dungen und Befestigungen sind nicht verwertbar,

Aligemein gilt, dass die Ausfiihrungen der amtlichen Begrindung zur ImmoWertY zu Aullenanlagen
dahingehend zu relativieren sind, dass Auflenanlagen grundsatzlich in der Hohe zu beriicksichtigen
sind, wie sig den Verkehrswert des Grundstickes, d. h. den Wert fiir den durchschnittlichen Nachfrager
nach dem Bewertungsobjekt - dber den reinen Bodenwert hinaus erhdhen. Im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr wird ein groler Tell der Aulenanlagen im Bodenwert mit umfasst und entzieht sich
damil ainer aigenen Werarmitilung.

1 emalk 4.1 3W-RL: Herstellungskosten der baudichen Anlagen (chne Aubenankagen),

M Siehe Punkte 3.4/ 4.4.1.

= Zemalk Anlage 4 zu § 12 Absaetz 5 Salz 3 mmoWert\ (Kostenkennwerte fir die Kostengruppen 300 und 400 in
m Brulio-Grundiédche enschiedlich Baunebenkesten und Umsatzstouer = Kostensland 20100

% Gemal § 35 Abs, 2 Nr.1 und 2 ImmoWerfV 2021.

ol Verbffentiichungen des Gutachterausschussses im Qu. IV 2025,
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D. Gesamt- und Restnutzungsdauer™

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaéaier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden
kbnnen, Daher ist die fir die Verkehrswerarmitiiung anzusetzende Restnutzungsdauer nicht an der
Jechnischen Lebensdauer”, abgeleitet aus der Haltbarkeiisdauer der konstruktiven Bauteile, zu orien-
tieren, sondern an der voraussichilichen Dauer Ihrer wirtschafilichen Verwerlbarkeil. So kénnen z.B.
technisch vallig intakte Gebdude sine wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 0 besitzen, weil keine zeit-
gemalte Mutzungschance besteht.

Dia Gasamtnutzungsdavuer fir Ein- und Zweifamilienhduser liegt bei 80 Jahran.® Wie unter Punkt 3.1
ausgeflhrt, wurde das um das Jahr 1900 errichtete Wohnhaus in den Jahren um 1885 und im Jahr
2018 teilweise modernisiert. Die Malknahmen wurden nicht fertig gestellt und erweaisen sich am Wer-
termittlungsstichtag auf Grund der Uberalterung und der festgesteliten Beeinirdchtigungen des Bauzu-
standes als (Uberwiegend nicht verwertbar.

Die Bewerung erfolgt modellkanform im Ist-Zustand am Wertermitlungsstichtag unter Ansatz der ent-
sprechenden Herstellungskosten und ohne Abzug von Investitionen fir die Modemisierung. Bel der
Ableitung der Restnutzungsdauer ist daher nicht der fiktiv mégliche Zustand nach siner weiteren Mo-
dermisierung mabgeblich, sondern derjenige, wie er sich zum Wertermitlungsstichtag nach dem tat-
séchlich vorhandenen Gebdudestandard darstelli.

Die Modernisierungselemente untediegen-ebenfalls der Altersweriminderung. Der Modernisierungs-
grad bestimml sich daher nach dem Jahr der einzelnen Malnahmen und der Aklualitat der einzelnen
Bauteile; beziglich der thermischen Gebaudehille und der Warmeversorgung insbesondere auf die
Energieeffizienz, beziiglich des Ausstattungsstandards, des Innenausbaus und der Grundrisslasung/
Gebaudebeschaffenheit bezogen auf stichtagsaktuelle Wohnwertstandards,

Der Ableitung zu Grunde gelegt werden die durch den Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im
Land Sachsen-Anhalt und in Anlage 2 ImmoWerty verdffentlichten Modellparameter, Im Hinblick auf
den ermittelten Modernisierungsgrad, den Bauzustandes und das begrenzte Marktpotenzial am Stand-
ort erweist sich eine deutliche Verédngerung der Restnutzungsdauer im Bewertungsfall als unsachge-
mél. Daher wird die Restnutzungsdaver des Wohnhauses auf 15 Jahre begrenzt. Die Nutzungsdauer
von Weohnhausanbau und Nebengebéuden ist insgesami abgelaufen.

Zu beachien ist, dass es sich um eine Modellgrifie der Wertermittiung handealt und reale Lebanszyklen
bei entsprechender Instandhaltung durchaus abweichen.

# \gl. § 4 Abs. 2. 3 und § 38 ImmoWertV 2021,
4 Gemal Anlage 1 2u § 12 Abs, 5 Satz 1 ImmoWerf20219 und modellkonfarm zur Ableitung des Sachwertfaktors,
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E. Marktanpassung/ Sachwertfaktor®

Der vorldufige Sachwert ist hinsichtlich seiner Realisierbarkeit avf dem Grilichen Grundsticksmarkt zu
beurteilen und an die Marktverhalinisse anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist
dabal ain Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwart vorzunahmen, was im Ergabnis zum markikon-
formen Sachwert des Grundstlcks filhri.”

Grundlage bilden die stichtagsakiuellen Auswertungen des Gulachterausschusses fir Grundsticks-
werte im Land Sachsen-Anhalt, in dem die Kauffille auf dem &edlichen Grundstiickamarkt ausgewertat
und entsprechende Sachwertfaktoren veroffentlicht werden, Diese wurden aus Kal.rfpmism von Eins/
Zweifamilienhdusern der Baujahresklasse < 1291 im Landkreiz Wittenberg und in Abhangigkeit von der
Hohe des vortdufigen Sachwertes, des Bodenwertniveaus und des Gebdudastandards abgeleitet.

Im Bewertungsfall findet zudem Berucksichtigung der beeintrachligle Bauzustand des Gesamiobjekies
und die Unsicherheit der weiteren Substanzbeeintrachtigung im Betrachtungszeitraum der Wertermitt-
lung. Die Platzierung der Immobilie am Immobilienmarkt erweist sich als nsikobehaftet.

Aus der markigerechten Ableitung wird der Sachwertfaktor daber mit 0,90 in Ansatz gebracht,

Flr das Bewerlungsobjekt ergibt sich nach der Marklanpassung ein Wohnflachen- bzw, Gebaudefaktor
von rd. 502 €/m?. Plausibilisiert wird der Sachwertfaktor tiber den ebenfalls im Grundstiicksmarkibericht
vardffentlichten und aus Kaufpreisen vergleichbarer Immobiien abgeleiteten Gebdudefaktor (= Ver-
gleichsfaktor), welcher fiir das Bewertungsobjekt in Héhe von rd. 503 €/m? ermittelt wird. Die durch den
Gutachterausschuss in den dezentralen Lagen des Landes Sachsen-Anhalt ausgewerleten Kauffélle
vergleichbarer Einfamilienhiiuser des Segments Altbag, unsarnier liegen stichtagsnah bei durchschnitl-
lich 533 €m’. Im Hinblick auf die beschriebenen Defizite des Bewertungsobjektes ist der Sachwertfak-
tor somit plausibel.

F. Basondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Die wertmaligen Auswirkungen der nichtin den Ansatzen des Wertermittlungsverfahrens bareits be=
rucksichtigten Merkmale des Objekis sind korrigierend einzubeziehen, soweit dies dem gewohnlichen
Geschiftsverkehr entspricht.™

Hinsichtlich ainer maglichen Werminderung infolge anstehender Investitionen fir die (enargetischa)
Meodernisierung und die Beseitigung der festgesteliten Beaintrichtigungen wird auf die Ausflhrungen
unter den Punkien 3.5 und 4.1.1 verwiesen: Die Bewertung der Immobilie erfolgt modelikonform im Ist-
Zustand des Wohnhauses, modelikonform zur Ableitung von Restnutzungsdauer und Herstellungskos-
ten und somit ohne Abzug von Modemisierungs- und Instandsetzungskosten. Das Risiko einer weiteren
Substanzbeeintrachtigung ist im Sachwertfakior erfasst.

¥ Gemal § 6 Abs. 2 Nr, 11.Vum. § 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWerdV 2021,
1 Gemal § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021.

gl § 6 Abs, 2 Nr. 2 ImmoWery 2021,
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4.4 Verkehrswert der Grundstiicke Ifd. Nr. 1 und 2 BY als wirtschaftliche Einheit

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wirdigung der Aussagekraft beziglich der Art des \Wer-
termittlungsobjektes, der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr vorherrschanden Gepflogenhaiten und
der zur Verfligung slehenden Daten aus dem Sachwert von rd. §7.800,00 € abgeleitst.™

Der Verkehrswert flr die wirtschaftliche Einheit der mit einem Einfamilienwohnhaus samt Nebenanla-
gen bebauten Grundsticke in 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thilmannatraie 4 — Flurstiicke
94 und 461/58 — wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 23.10.2025 mit rd;

68.000,00 € NS »
in Warten: achlundsechzigtausend Euro NN

ermittelt.

Erklarung: Das Werlermitthungsobjakt wurda von mir basichtigl, Das Gutachien wurde unter meiner Laitung und
Verantwortung erstelll. ich versichere, dass ich das Gutachten unpartelisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
ader persdnliche Verndltnisse und ohne elgenes Interesse am Ergebnis nach besterm Wissen und Gewlissen
erstatiet habe.

Das vordiegende Wertgutachien ist kein Bausubstanzgutachien, Diesbeziglich wurden keine Uberprifungen hin-
sichlich Standsicharheil, Schall- und Warmeschulz usw. vorganommen. Ebeafalls sind keine Untarsuchungen
zum Befall durch pflanzliche oder tierische Schadlinge in Holz und Mauerwerk sowle in Bezug auf Schadstoffbe-
lasiungen aus dem Einsalz von Asbest, Formaldehyd usw., erfolgt. Das voregende Werigutachten ist kein Bau-
grundgutachten. Diesbeziiglich wurden keine Uberpriiffungen hinsichifich Bodenbeschaffenheit, Standfestigheit
und Aldlasten vorgenommen.

Ich versichere, dass die im vorliegendan Guiachten verarbeiteten parsonenbazogenen Daten ausschlieflich zum
Zweck dieses Gulachiens verwendet werden. Nach Erfillung des Gutachtenaufirages bzw. nach Beendigung der
geseidlchen Aufbewahrungsplichten werden die personenbezogenen Daten vollurmfassend geloscht. Zur Wah-
rung der Vertraulichkeit werden die personenbezogenen Daten weder wihrend der Verarbeitung noch wahrend
des gesetzichen Aufbewahrungszeitraums an Dritte mitgeteilt oder zuganglich gemacht.

000000000000 20,11.2025 S N M MM O M

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Urheberschutz gilt fur das Guiachten in Papierform und in digitaler Form,
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmi. Eine Vervielfaltigung oder
Varwartung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genahmigung gestatiet

Dol & 6 Aba, 1 und & IrmmoWerth 2021
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5 Ermittlung des Verkehrswertes des Grundstiicks Ifd. Nr. 1 BV

Nachfolgend wird der Verkehrswerl des mit einem Einfamillenwohnhaus samt Nebengebaude bebau-
len Grundsticks in 06809 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thdlmannstrale 4 — Flurstiick 84 — zum
Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag 23.10.2025 ermittelt.

51 Vorbemerkungen zur Berechnung, Wahl des wnrhn'nitl:lungwnrfahrqns
- analog Punkt 4.1

52 Bodenwertermittiung
Allgemeine Edauterungen und Bodenrichtwertdefiniion - analog Punkt 4.2

5.2.1 Erauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Hinsichtlich der Anpassung an die allgemeinen Wertverhalinisse wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt
4.2.1 vervigsen,

Zwar kann aul Grund der gewachsenen Bebauung und der Lage des Grundsticks im Strallenzug eine
Einstufung in die Entwicklungsstufe baureifes Land” nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV erfolgen. Dennoch
sind die Nutzbarkeit des Grundsticks und die Schaffung von Aulen- und Nebenanlagen infolge der
gerngen Grolke stark eingeschriankt. Auch besitzt das grenzstindig bebaute Einzelgrundstiick keine
Zufahrt; eigene PKW-Steliplatze sind somit nicht miglich. Es wird aine Minderung von =15 % zum Bo-
denrichtwerl geltend gemacht. Dies erweist sich im Hinblick auf dessen vergleichsweise niadrige, ab-
solute monetdre Hohe als angemessen.

Bodenrichtwert N k X = 21,00 &/
;ﬁ.npassung - Hulzbarhéif N = (& [ % | 0,85
ralativer Endanh'ﬂriu 3 NS4 XN L= | 17,85 €/m*

rd, | 18,00 €m?
Flache Fist. 04, NN |« | 192,00 m?
Bodenwert Grundstiick Ifd. Nr, 1BV ER 3,456,00 €
YO MENN ' rd. 3.500,00 €

Saite 29 von &1



13K 24125,

53 Sachwertermittlung

Erdéduterungen zu den Wertansétzen der Sachwertermittiung - analog Punkt 4.3.1
Die Abweichung zum Sachwert der wirtschafilichen Einheit resultier aus dem Bodenwert und des er-

hohten Vermarktungsrisikos flr das Einzelgrundstick.

Gabdludebezeichnung Bezugseinheil

" Wohnhaus Nr. 1

Berechnungsbases X differenzier
Brutto-Grundfisiche (BGF) e 284,00

Bauprelsindex 2015 = 100 190,09
Mormalherstellungskosten N

NHK im Basisjahr 2010 # €m*BGF 56,00

NHK am Werermitlungsstichtag €M BGE k 1.246,05
Herstellungskosten N £ 366,339,61

besandere Bautede/ Einrichtungen Herstellungskosten ® £ 0,00
Gebaudeherstellungskosten | NF ONCE| o 366.339.61
Gesamtnutzungsdauer (GND) T O =\ 1 ahre‘f N 80
Restnutzungsdauer (RND) @ ‘ Jahré; 15
prozentual N @) % 1,25,
Betrag S W | A € 297.650,93
Gebaudewert RV RYEEY € 66.688.68
besandere Bautede/ Elmuhmng; zamen B = € 0.00
' Gebéudezeltwert " =7 € 68.688,68

Gebdudezeitwert Tedkeller Wuhﬂhal.m Anbau Nr, 1.8, Mebengebaude Nr, 2, Nebenankagen Mr, 3 = 0,00 €

=* Ausflihrungen slﬂha Punkt 3.5 unﬁ 4.1.1

Gehﬁumauhﬂé&“imgmé}r&'- ) € 68,688,668
Sachwert der Aullen- und Nebenanlagen & [ 5% € 1,500,00
Sachwert der G‘-Elbﬁw;lﬂ und Aulananlagen = ) 70,188 B8
Bodenwert . N + € 3,500,00
Vorkufiger Sachwert = € 73,688,568
Sachwertfakior ¥ " 0.85
Markt angepasster vorddufiger Sachwerl = € 62.635.37
besondere uhﬁhlupﬂaﬁm Grundal‘ur;icmmﬂumh L +- € 0,00
(Markt angepasster) Sachwert = € 62,635,327
[ . 5 Tw s2eons
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5.4 Verkehrswert des Grundstiicke Ifd. Nr. 1 BY

Der Verkehrswert wird im Bewertungsfall unter Wirdigung der Aussagekraft beziglich der Art des \Wer-
termittlungsobjektes, der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr vorherrschenden Gepflogenhaiten und
der zur Verfligung slehenden Daten aus dem Sachwert von rd. 62.600,00 € abgeleitat.

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohnhaus samt Nebengebiaude bebauten Grundsticks in
06208 Bad Schmiedeberg OT Pretzach, Thilmannstrale 4 — Flursticke 94 —wird 2um Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag 23,10.2025 mit rd,

63.000,00 €
in Worten: drelundsechzigtausend Eure

ermittelt.

Erkldrung: analog Punkt 4.4

onooooooocooo: 20.11.2025 RS SO R R
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Urheberschutz gt fir das Gutachien in Paperform und in digitaler Form,

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmi. Eine Vervielfaltigung oder
Venwertung durch Dritha ist nur mit sehriftficher Genebmigung gestattet,
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6 Ermittlung des Verkehrswertes des Grundstiicks Ifd. Nr. 2 BV

Machfolgend wird der Verkehrswerl des als Zufahrt und Stellplatzfidche genutzten Grundsticks In
06909 Bad Schmiadeberg OT Pretzsch, Thalmannstralle 4 — Flurstick 461/58 — zum Wertermitlungs=
und Cualitatsstichtag 23.10.2025 ermittelf.

6.1  Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Allgemeine Ausfiihrungen analog Punkt 4.1,

Es wurde erdutert, dass sich die Aulien- und baulichen Nebenanlagen als nicht verwvertbar erweisen,
sich deren Zeitwert auf 0,00 € belduft und die Frellegung anstehen wird. Der Verkehrswert ist daher
wie bei unbebauten Grundsticken im Vergleichswertverfahren und ableitend aus dem Bodenwert zu
ermitteln.

62 Bodenwertermittiung
Allgemeine Edauterungen und Bodenrichtwertdefinition = analog Punkt 4.2

6.2.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Der Bodenrichtwert wird zundchst Gbermommen und den Wert beginflussenden Merkmalen des Bewer-
tungsgrundstiicks entsprechend angepasst. Hierbei handelt es sich um ein Grundstick, welches auf
Grund seiner Lage, Form und Gréle in die Entwicklungsstufe  Rohbauland® nach § 3 Abs, 3 Im-
moWerty einzuordnen ist. Hinsichtlich seiner tatséchlichen Funktion und weiteren Eigenschaften wird
das Grundstick im allgemeinen Geschafteverkehr als Amondierungsflache” gehandelt werden. Es ist
lediglich fir einen begrenzten Kreis der Anlieger interessant und ermoglicht die Grundstiickszufahrt.

Die Bodenwerte filr derartige Flichen (seitlich gelegene und Zufahrisfldchen) werden vom Gutachter-
ausschuss fir Grundstickswerta im Land Sachsen-Anhalt aus marktiiblichen Preisrelationen zum je-
weiligen Bodenrchiwert fir Bauland ermittelt. Gemal den aktuellen Verdffentlichungen werden diese
bei einem Richtweriniveau van 21 — 80 €/m? zu durchschnittlich 80 % des Baulandpreises gehandelt.

Bodenrichtwert e = 21,00 €/m?
Anpassung - Qualitat Amrondierungsfiéche x| 0,80
Creltver Bodenwert = 16,80 €/m?

" rd. | 17,00 €/m?
Fléche Flst, 461/59 'R 75,00 m?
‘Bodenwert Grundstiick Ifd, Nr. 2 BV = 1.275,00 €

. 1.300,00 €
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6.3 Vergleichswertermittlung
Das Modell fir das Vergleichswertverfahren ist in § 24 ImmoWerty 2021 beschrieben.

Bodenweri = 1.300,00 € |
Zeitwert der AuBen- und baulichen Anlagen - sishe Punkt 3.5 = 0.00 €
vorlaufiger Vergleichswer: L= 1,300,00 € |
Markianpassung = im Bodenwert enthalkken ' X ' . 1,00 '
markiangepasster vordaufiger Vergleichswert f = S 130000 €
Besondere objekispezifische Gegebenheiten: chne S Y T
Vergleichswert = [ & & 130000€

6.4 Verkehrswert des Grundstiicks Ifd. Nr. 2 BV

Der Verkehrswert des als Zufahrt und Stellplatzflache genutrten Grundstiicks in 06909 Bad Schmiede-
berg OT Pretzsch, Thalmannstralte 4 — Flurstick 461/58 = wird zum Wertermitlungs- und Qualitéts-
slichtag 23.10.2025 mit rd.

in Worten: tausenddreihundert Euro

armittelt.

Erklarung: analog Punkt 4.4

Kaonocoooaox 20,11.2025 R X D X B R 0

Urheberschutz, alle Rechte vorbehahen. Urheberschutz gilt fur das Gutachien in Papierform und in digitaler Form.,
Cas Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und dan angegebenen Zweck bestmmt, Eine Vervielfaligung oder
Venseriung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genahmigung gestaiiet,
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7 Grundlagen der Wertermittlung

Gesetzliche Grundlagen und Richtlinien

BGE: Birgeriches Gesetzbuch in der Fassung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | 5. 42, 2809), zulefzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13, Marz 2020 (BGBI. 1 5, 540)

 BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGEI | 5. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27, Mérz 2020 (BGBL | 5. 587)
BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21, November 2017 (BGEL | 5, 3T86)
ImmaWary 2021 Verordnung Uber die Grundsatzs flr die Ermitlung der Verkefirswerbe von Grundsil=

cken (Immobilianwertarmitungsverordnung) vem 14.Julk 2021 (BGEL. Jahrgang 2021 Teil I Nr.44); in Kraft
gotraten am 01.01.2022 |.V.m Ubergangsirist bis 31.12.2024

WerlR (WerlR 2008): Wertermittiungsrichtlinien = Richtinien flr die Ermittiung der Verkehrswarla

(Marktwerte) von Grundsticken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 1083 wom 10. Juni 20068) eln-
schlieflich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 5. 4?933

L N TR

WoFIV: Wul'lnflan:henvwdnung vom 25, November 2003 {BGRI 1 5, E.’HE}

Gebaudsenergiegesetz (GEG) mit Bekanntmachung im Bundesgesetzblstt Nr. 37 vom 13,08.2020 Gesetz
zur Vereinheitlichung des Energiesinsparmechts fiir Gebaude und zur Anderung weiterer Geselze
am 1. Novarmber 2020 in Krafl

Fachliteratur zur Immobilienbewertung, Monografien, Periodika, Sonstige
Kleiber, Welfgang u.a. memmﬁﬁlmg von Grundsticken. \Buﬁmsanmlgar Verdag
und Kheiber-digital [bundasanzeigar—vﬂlag.de}

" Krgil, Ralff Sommer, Gotz: Lehrbuch zur Immobilienbewertung unter Beriicksichtigung der
ImmoWerd und der Eﬁtd'nlmnwﬂmhllnle Wﬂmer ‘l-"arla,g

Marktdaten und Recherchen
Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswarte in Sachsen-Anhalt:

Akluslle Grundsticksmarkibeobachiungan — Stand: 30, Juni 2025 (Il. Quartal);
Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022
D erts-ﬂsl eV {Hrsg :| VD Immﬂbilenpmlsspmgal 2025 Reglonen Sachzsen ! Sachsen-Anhalt
! stlmtagﬂktualla F{au'l‘prals- und Mietrecherche (Srliche Vertreter der Immobdienwirtschaft)
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Regionalkarte Falk

6905 Bad Schmiedeberng, Thalmannstr, 4
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Verkehrswertgutachten: 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannstralie 4

Anlage 2:

Geobasis-Viewer

Liegenschaftskarten

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt (LVermGeo)
Otto-von-Guericke-StraBe 15. 39104 Magdeburg
Flurstick: 94 Gemaifide:  Bad Schmiedeberg, Stadt

Flur: 8 Kres: Wittanberg
Gemarkung: Protzsch

13 K24/ 25

Liegenschaftsdarstellung
farbig

(4] 10 20
14aBsid: 11000
Erstalit am 10.09.2025
Bezugssysiem: ETRS89 UTM Zone 32N

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

5736284

Diescr Auszug carf unter der Datenlizenz Deiitschland - Namensnennung - 2.0 frei voimendet merdesi, Es gelten die Nutzungsbedingungen
fGr cie Daten dei Lantiosyermessusgj. des Livgenschaftskatasters. ¢es Geobasisinfor=ationssystems und der Giundstickswedfermitiiung ces
Landesamtes {0 Vermessuitg und Geoinfermation Sachsen-Anhalt (LVermGeo). Er stll! keire rechisvattandi:che Auskufift dar und darf picht

als amtlichet Auszug (2.8. zur Vorlage im Baugenehifigungsvertahren) verwendet werGin.
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Verkehrswertgutachten: 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannstrafle 4 13 K24/ 25

Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem
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Verkehrsworigutachben: 06209 Bad Schmisdeberg OT Pratzech, Thilmannstraiie 4 13K 2425

Anlage 3: Lageplan

43

Lageplanskizze™
A schematische Darstellung (ohne Malstab)
. mit Circa-Gebéudemafien aus dem amtiichen Liegenschaftskataster

1 Wohnhaus

1.a Anbau/ Hofausgang

2 Mebengebiude

3 Uberdachung/ PKW-Steliplatz/ Schuppen

M Calle; Sachsen-Anhall-Viewss Gber www vermgeo. sachsen-anhail.de und sigens Darsbellung,
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Verkehrswertgutachten: 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannstralle 4 13 K24/ 25

Anlage 4: Gebaudekenndaten

ohne Berucksichtigung infolge Unwirtschaftlichkeit > ohne Ermittlung BGF/ WF/ NF:
Kellerraum Nr. 1, Anbau Nr. 1.a, Nebengeb&ude Nr. 2, Uberdachung/ Schuppen Nr. 3
Ausfuhrungen zur Wirtschaftlichkeit siehe Punkt 3.5

Bruttogrundflaiche Wohnhaus Nr. 1

Grundlage der Ermittlung: DIN 277-1 (2016). Circa-Gebaudemalie aus dem amtlichen Liegenschaftskataster.
Plausibilisierung stichprobenartig vor Ort.

BGFEG-DG=11,75mx8,35mx 3 = 294,34 m?
rd.. 294,00 m?

Wohnflache Wohnhaus Nr. 1
Grundlage der Ermittlung: Uberschlagig aus der BGF und nach Wohnflachenfakioren (Vogels/ Kleiber/ Tillmann)
- dem Baujahr und der Bauweise entsprechend

WF EG + OG =(11,75m x 8,35 m x 0,70) x'2 = 137,36 m?
rd. 135,00 m?

Raumaufteilung
Erdgeschoss: Flur, Wohnzimmer (stralenseitig), Kiiche (hofseitig), Heizungsraum (innen liegend)
Obergeschoss: Flur, 3 Schlafzimmer, Ankleidezimmer, Bad

Anbau mit WC und Hofausgang;:(ehemaliger) Dachgeschossteilausbau im Wohnhaus: nicht verwertbar
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Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte

fur Bauland

Stichlag: 01.01.2024
Bodennchiwenkhite: 12 500
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Anlage 6: Fotodokumentation

StraBenansicht des Wohnhauses
auf Flurstick B4

Fassadenschaden;
Hauseingang mit Putzabplatzungen
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13K 24125,

Rissbildungen Fenstersturz OG
und Gesims

Hinterfront des thnhausas
und Hof im wnma;ﬂimngtan sz'land

Anbau und Hofausgang
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Verkehrswertgutachten:; 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannstralle 4 13 K24/ 25

Hauseingang
und durchgehender Flur im EG

e
RS
O

straRenseitiger Wohnraum .
O NS R\ N
NS SN

X U 40 >

Wohnkiiche
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Verkehrswertgutachten: Schmiedeber retzsch, Thalmannstralle 4 13 K24/ 25

behelfsmaRiges WC im Anbau
- desolater Zustand

Hofausgang
- desolater Zustand und
Durchfeuchtung von Dach und Decke

Heizungsanlage
im EG des Wohnhauses
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Verkehrswertgutachten: Schmiedeber retzsch, Thalmannstralle 4 13 K24/ 25

Feuchtigkeitsschaden an der
EG-Decke — im Heizungsraum

Kellertreppe mit Korrosionsschaden

Teilkeller

mit massiven Feuchtigkeitsschaden
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Verkehrswertgutachten: 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannstralle 4 13 K24/ 25

Geschosstreppe EG - OG
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Verkehrswertgutachten:; 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannstralle 4 13 K24/ 25

zwei ehemalige Schlaf-/
Kinderzimmer im OG

Bodenraum DG
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Verkehrswertgutachten:; 06909 Bad Schmiedeberg OT Pretzsch, Thalmannstralle 4

13 K24/ 25

ehemaliger DG-Teilausbau
- desolater Zustand;
Feuchtigkeitsschdden und Rissbildungen

Spitzboden und schlechter Zustand
=~ der Dachkonstruktion
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Zufahrt zum Flurstlick 461/59;
Blick ab Gasse Flurstick 131
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Zugang Infolge Wildwichs nicht moglich
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