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Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe
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und unbebauten Grundstiicken
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und ohne Unterschrift!]
Mitglied des Gutachterausschusses

fur die Ermittlung von Grundsttickswerten
im Landkreis Nordsachsen

Verkehrswertgutachten

gemaR § 194 BauGB i. V. mit § 74 a Abs. 5 ZVG

uber das bebaute Grundstuck — Flist. 55 — Flur 9 in der Gemarkung Eilenburg

- zwei Gartenlauben (in DDR-Standard) und einfachen Nebengeb&uden -
Kospaer Landstra3e in 04838 Eilenburg

Verkehrswert: 74.000,00 € - Flst. 55 -

Wertermittlungsstichtag: 24.06.2025

Grundbesitz: Grundbuch von Eilenburg (GBA Eilenburg),
Blatt 3080
BV-Nr. 1. Gemarkung Eilenburg, Flur 9,
Flst. 55 zu 1.256 m?,
Geb&ude- und Freiflache,

Geschéfts-Nr.: 456 K 235/24
Auftraggeber: Amtsgericht Leipzig

Bernhard-Goring-Stral3e 64
04275 Leipzig

Umfang des Gutachtens: Gutachten mit 49 Seiten
zzgl. Anlagen
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bebautes Wohngrundstiick WST: 24.06.2025

Kospaer Landstrale

04838 Eilenburg

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse fiir das AG Leipzig

Objektangaben
PLZ: 04838 Ort: Eilenburg Stralle: Kospaer Landstralie
Gemarkung: Eilenburg  Flur: 9 Flurstick: 55
Aktenzeichen: 456 K 235/24
Wertermittlungsstichtag: 24.06.2025
Ortsbesichtigungstermin: 24.06.2025
Ende der Recherchen: 04.07.2025
Verkehrswert — Flst. 55— 74.000,00 € EURO
in Worten: - vierundsiebzigtausend Euro -

|Es wurden keine wertrelevanten Zubehorstucke gemél § 97 BGB vorgefunden. |

Kurzbeschreibung

Grundbesitz von Eilenburg (GBA Eilenburg), Blatt 3080
BV-Nr. 1: der Gemarkung Eilenburg, Flur 9, Flst. 55 zu 1.256 m2,
Kospaer Landstrale - Gebaude- und Freiflache

Das zu bewertende Grundstiick (Flst. 55), welches derzeit als Gartengrund-
stiick genutzt wird, ist mit zwei alteren sanierungsbedirftigen Gartenlauben
in DDR-typischer Weise und einer Garage sowie einem Gerdtehduschen
einfachster Bauart bebaut.

Das erste Laubengebdude mit angebauter Garage wurde angabegemal ca.
1985 gebaut. Das zweite Laubengebdude wurde angabegemaR ca. 1987 als
Fertigteillaube mit massiven Vorbau errichtet.

Diese zwei Gebdude als auch die Garage und das Geratehduschen sind na-
hezu unsaniert und weisen Bauschéden auf.

Die Gesamtgrundstiicksgrolie (Flst. 55) betrégt It. Grundbuch ca. 1.256 m2.

Besonderheiten:

Wasser- und Abwasseranschliisse sind straf3enseitig gegeben. Jedoch
nicht bis in die Lauben verlegt. Die Gebaude sind als sanierungsbeduirf-
tig zu deklarieren. 2
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Aus dem Gutachten entnommene Angaben in Kurzform

Mieter oder Pachter:

Zwangsverwaltung:

Grundsticksart:

Grundstiicksgesamtgrofie:

Wohn-/Nutzflache
in den Lauben:

PKW-Stellplatze:

Nicht im Grundbuch
bezeichnete dinglich Berechtigte:

Behordliche Beschrankung
oder Beanstandung:

Offene offentliche Lasten,
inshesondere Grundsteuerschulden:

Energiepass:

Zubehorstiicke geméaR § 97 BGB:

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.
Es besteht Eigennutzung als Gartengrund-
stlick.

keine

bebautes Grundstuck (Flst. 55),

It. Grundbuch 1.256 m2 - Flst. 55 -;

grob Uberschldgig rd. 28 m2 bzw. 27 m?2
[Angabe ohne Gewdhr!]

vorhanden

nicht bekannt

angabegemal keine

Nach schriftlicher Auskunft der Stadtver-
waltung Eilenburg, per 27.05.2025 bestehen
derzeit keine offenen o6ffentlichen Lasten.

wurde nicht vorgelegt

Es wurden keine wertrelevanten Zubehor-
stiicke vorgefunden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Auftraggeber und Zweck des Gutachtens

Das Verkehrswertgutachten wurde mit Beschluss vom 20.05.2025 durch das
Amtsgericht Leipzig beauftragt. Das Wertermittlungsgutachten dient nur der
Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren. Eine anderweitige Verwen-
dung des Gutachtens ist nicht zuldssig bzw. kann nicht empfohlen werden.

1.2 Gegenstand der Wertermittlung

Die Wertermittlung bezieht sich auf den im Grundbuch von Eilenburg
(GBA Eilenburg), Blatt 3080, eingetragenen Grundbesitz:

Grundbuch von Eilenburg (GBA Eilenburg), Blatt 3080,

Gemarkung Eilenburg, Flst. 55 zu 1.256 m?,

1.3 Wertermittlungsstichtag (8 2 ImmoWertV2021)

Der Wertermittlungsstichtag (WST) bezieht sich auf den Tag der Inaugen-
scheinnahme, den 24.06.2025.

1.4  Qualitatsermittlungsstichtag (8 2 ImmoWertV2021)

Der Qualitatsermittlungsstichtag bezieht sich auf den Tag der Inaugenschein-
nahme, den 24.06.2025.

1.5 Ortsbesichtigungstermin und Teilnehmer

Der Ortsbesichtigungstermin fand am 24.06.2025 von 09:30 — 10:45 Uhr am
Bewertungsobjekt statt.

Die Teilnehmer waren: der Ehemann der Antragsgegnerin
und
Herr Stoppe als bestellter Sachverstandiger.

1.6 Besonderheiten zum Ortsbesichtigungstermin

Der Zugang in die Geb&aude bzw. auf das Grundstiick wurde dem Sachverstén-
digen uneingeschrankt gewahrt. Das Grundsttick — Flst. 55 — mit der Bebauung
wurden durch die Antragsgegnerin augenscheinlich als Gartengrundstiick ge-
nutzt. Die DDR-typische Bebauung — zwei Lauben mit Garage sind nahezu un-
saniert und mit Bauschéden behaftet.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht vorgenommen, da sie kein Bestandteil
von Verkehrswertgutachten sind.
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2 Vorbemerkungen

2.1 Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung

In der Verkehrswertermittlung werden die Wege zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes Uber die einzelnen Wertermittlungsverfahren aufgezeigt und im jeweils
zu erstellenden Verkehrswertgutachten dargestellt.

Hierzu wurde mit der Rahmengesetzgebung (BauGB 88 192-199) zur Werter-
mittlung und deren Ausfuhrung die ImmoWertVV2021 erlassen.

In den 88 6 - 11 der ImmoWertV2021 sind die Grundzlige zur Ermittlung
des Verkehrswertes geregelt. Dort wird bestimmt, dass zur Verkehrswer-
termittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV2021), das
Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV2021), das Sachwertverfah-
ren (88 35 - 39 ImmoWertV2021) bzw. mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen sind.

Die Bodenwertermittlung ist in den 8§ 40 - 45 der ImmoWertV2021 gere-
gelt. Aus dem(n) Ergebnis(sen) der herangezogenen Verfahren und deren
Waurdigung bezuglich ihrer Aussageféhigkeit ist dann unter Berucksichti-
gung der Lage auf dem Grundsticksmarkt der Verkehrswert zu bemessen.

Hinweis zum Grundsatz der Modellkonformitat:

Liegen fir den malgeblichen Stichtag lediglich solche flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden
sind, ist bei der Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von
dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitét erforderlich ist (§ 10 ImmoWertVV2021).

Der Verkehrswert (auch der Gemeine Wert, der Marktwert, der Zeitwert) ist ein
geschatzter Wert flr Gegenstande.

Es wird dabei von einem theoretisch zu erzielenden Preis ausgegangen, der bei
einem Verkauf des Gegenstandes erzielt werden wirde. Hierbei missen alle
Markteinfliisse berticksichtigt werden. Bei Grundstuicken sind dies zum Beispiel
die Lage, die GroRe oder die Kauferschicht. Der Verkehrswert ist demnach nicht
immer mit dem Kaufpreis identisch. Notverkaufspreise, Gefalligkeitspreise,
Liebhaberpreise sind nicht mit dem Verkehrswert gleichzusetzen.

Der Verkehrswert ist in 8 194 BauGB gesetzlich definiert:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder person-
liche Verhéltnisse zu erzielen wire.”
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2.2 Vorbemerkung im konkreten Fall

Das Verkehrswertgutachten ist ausschlie3lich dem Gebrauch des Auftraggebers
bzw. dem angegebenen Zweck vorbehalten. Der Verkehrswert wird im vorlie-
genden Fall, wie es die Ubliche Praxis ist, geschatzt. Um keine Ubertriebene
Exaktheit vorzutduschen, wird in den nachfolgenden Berechnungen auch in b-
licher Weise gerundet.

Feststellungen und Aussagen werden nur insoweit getroffen, als sie flr die Be-
wertung relevant sind.

Das Verkehrswertgutachten (als Onlinegutachten) ist nicht im Sinne einer be-
triebswirtschaftlichen Analyse oder Bauzustandsanalyse verwendbar.

Es handelt sich bei dem beauftragten VVerkehrswertgutachten auch nicht um ein
Bauschadensgutachten, in welchem die etwaigen Bauschaden bzw. -méngel
detailliert beschrieben werden mussen. Eine diesbeziglich vertiefende Untersu-
chung ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens und wére ggf. geson-
dert zu beauftragen.

Das Onlinegutachten dient ausschlie3lich der Verdffentlichung im Internet.

Um den Datenschutz- und Urheberrechtschutz zu gewéhrleisten, wurde dieses
beauftragte Onlinegutachten fur die Verdffentlichung im Internet unter Beach-
tung verschiedener Sicherheitsstandards und Vorgaben des Amtsgerichtes er-
stellt und anonymisiert.

Dieses Onlinegutachten ist demnach nicht gleichzusetzen mit einem schriftlich
erstellten Vollgutachten.

Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die im Gutachten ver-
wendeten Massen- und Flachenangaben, die Ermittlung des Mietzinses, die
ermittelten Bewirtschaftungskosten und die Sanierungs- bzw. Reparaturkosten
nur fir diese Wertermittlung erstellt sind.

Eine anderweitige Verwendung jeglicher Werte bzw. Angaben aus dem Gut-
achten ist nicht zul&ssig.

Die Flachenangaben, insbesondere der Wohnflache, kdnnen nicht fir behérd-
liche Angaben genutzt werden, da hier eine Schwankungsbreite bis 10 % vor-
liegen kann. Diesbeziiglich wére eine detaillierte Berechnung notwendig.
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3 Lage- und Ortsbeschreibung des Grundstucks

Das zu bewertende Grundstiick, bestehend aus dem Flurstiick 55, liegt in der
GroRen Kreisstadt (Muldenstadt) Eilenburg im Bundesland Sachsen.

Die Stadt Eilenburg ist nach ca. 24 Kilometern norddstlich von Leipzig und ca.
19 Kilometern sidlich von Bad Diiben erreichbar.

Zur Stadt Eilenburg gehoren die Stadtteile Eilenburg-Berg, Eilenburg-Mitte und
Eilenburg-Ost sowie die Orte Behlitz, Hainichen, Kospa, Pressen, Wedelwitz
und Zschettgau.

Eilenburg hat mit Stand 03/2025 ca. 16.000 Einwohner.

Die Autobahnanschlussstelle Leipzig/Taucha Al4 liegt ca. 22 Kilometer ent-
fernt. In ca. 25 Autominuten erreicht man die Neue Messe sowie das neue
BMW-Werk in Leipzig/Seehausen. Weiterhin befindet sich der Flughafen
Leipzig/Halle in nur 30 Kilometer Entfernung.

Das Bewertungsgrundstiick liegt ca. 2 Kilometer vom Eilenburger Stadtzentrum
entfernt. Es handelt sich um eine Stadtrandlage.

Das Grundstiick — Flst. 55 — liegt im unbeplanten Innenbereich und ist gem.
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache gem. § 34 BauGB ausgewiesen.

Die am Flst. 55 links und rechts angrenzenden Gebé&ude sind durch offene ein
bis mehrgeschossige Wohn- als auch Laubenbebauung mit Gartennutzung ge-

pragt.

Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden sich in genligender Anzahl in Eilen-
burg.

Schulen, Kliniken sowie 6¢ffentliche Einrichtungen sind in einem Umkreis von
ca. 3 Kilometern erreichbar.

Eilenburg ist durch den OPNV mit mehreren Bus- und Bahnlinien an die umlie-
genden Ortschaften angeschlossen. Es besteht eine S-Bahnverbindung von Ei-
lenburg nach Leipzig.
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4 Grundstucksbeschreibung

4.1 Grundbuchinhalt Blatt 3080

Die nachfolgenden Angaben sind hier lediglich gekirzt, sinngemal3 und
anonymisiert gemal den vorgegebenen Sicherheitsstandards wiedergege-
ben:

Blatt 3080:

sinngemale und gekiirzte Eintragungen im Grundbuchblatt 3080:

Im Bestandsverzeichnis ist eingetragen:

unter Ifd. Nummer 1: Eilenburg, Flur 9, Flurstlck 55,
Gebaude und Freiflache zu 1.256 mz?,

In Abteilung I des Grundbuchs sind als Eigentlimer

unter Ifd Nr 21 *khhkkkhkkhkkkkhhkkkihkhkkihkikkiik

und

u nter Ifd . N r. 2 . 2 *hhkkhkkhkkhkkkhkkhkkkikhkkhkkikkhkikkik

- 2.1, 2.2 in Erbengemeinschaft -

Erbschein vom 25.09.2023 Amtsgericht Eilenburg, AZ.: VI 755/23;
eingetragen am 06.10.2023.

In Abteilung Il des Grundbuches ist eingetragen:
unter Ifd. Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Leipzig, AZ: 456 K 235/24);
eingetragen am 02.11.2024.

Die Abteilung 111 ist fiir die Wertermittlung in diesem konkreten Fall nicht von
Bedeutung. Eventuelle Eintragungen bleiben demzufolge fur die Wertermittlung
unberticksichtigt.
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4.2 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohner: Eilenburg mit Ortsteilen, ca. 16.000 Einwohner,
[Stand: 03/2025]

Bundesland: Sachsen

Verkehrslage/Entfernungen: Das Bewertungsflurstiick liegt im stadtischen
Randbereich von Eilenburg, ca. 2 Kilometer vom
Stadtzentrum entfernt. Nach Leipzig sind ca. 25
Kilometer. Eilenburg ist durch den OPNV mit
mehreren Bus- und Bahnlinien an die umliegenden
Ortschaften bzw. nach Leipzig gut angeschlossen.
Geschafte des tdglichen Bedarfs befinden sich in
einem Umkreis von 3 Kilometern.

Wohn- bzw. Geschéftslage: Das zu bewertende Grundstiick — Flst. 55 — befin-
det sich in einer gewachsenen Wohn- bzw. Garten-
siedlung in Eilenburg.

Immissionen/Emissionen:  Die Immissionen bzw. Emissionen in der Umge-
bung sind im Normalbereich eines Ortes, der Gro-
Re von Eilenburg, einzustufen.

Topografische

Grundsttickslage: Das Grundstiick liegt groftenteils eben zur
Stralle.

Lagebeurteilung: Es handelt sich um eine stadtische Wohnrandlage
in Eilenburg.

4.3 Gestalt und Form

Grundstucksgrofiie: Die GesamtgrundstiicksgroRe, bestehend aus dem
Flurstiick 55, betragt angabegemél’ im Grundbuch
ca. 1.256 m2.

Bemerkung: Die Flurstiicksform ist als nahezu rechteckig zu
bezeichnen.

4.4  Oberflachen- und Bodenbeschaffenheit

Oberfl&dchenbeschaffenheit: Das Grundstiick — Flst. 55 — ist mit zwei einfachen
Laubengebduden in DDR-typischer Bauweise ei-
ner Garage und ein Gerateh&uschen bebaut.

Bewuchs auf Grundstick:  Auf dem Grundstiick — Flist. 55 — befinden sich
vorwiegend Laub- bzw. Obstbewuchs, Heckenbe-
wuchs sowie Ziergewéchse und Rasenflachen.
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Bodenbeschaffenheit: Soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich
um normal tragféahigen Boden.

Hohenlage zur Stralie: Das Grundstiick liegt groftenteils eben zur Stralie.

Strallenfront: Die Straenfront des Grundstiicks (Flst. 55) be-
tragt insgesamt ca. 14 Meter.

Stral3enart: Die Stralle — Kospaer Landstralle — ist eine befes-
tigte bzw. asphaltierte Anliegerstralle ohne zusétz-
liche Gehwegbereiche.

4.5 Entwicklungszustand

Es handelt sich bei dem Grundstiick i. S. des § 3 ImmoWertVV2021 um ortsib-
lich erschlossenes baureifes Land (erschlieBungsbeitragsfrei).

Entwicklungsstufe: Das Grundstuck ist teilerschlossen. Wasser- und
Abwasseranschluss liegt stralenseitig an, ist je-
doch nicht bis in die Gebéaude (Lauben) verlegt.

4.6  ErschlielBungszustand

Anschliisse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbe-

seitigung: Strom (Oberleitung) und Trinkwasser (liegt nur
straBenseitig auf Grundstiick) werden aus offentli-
cher Versorgung bereitgestellt.
Die Abwasserbeseitigung kann in das offentliche
Abwassernetz erfolgen. Jedoch ist das Grundstiick
mit Bebauung derzeit nicht angeschlossen.
Das Niederschlagswasser wird derzeit nicht ins 6f-
fentliche Netz abgeleitet, sondern versickert auf
dem Grundsttick.
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4.7 Rechtliche Gegebenheiten

4.7.1 Rechte und Belastungen

Mieter und P&chter Das Bewertungsobjekt (Gebaude mit Grundstiick)
ist nicht vermietet. Es besteht Eigennutzung.

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte: Nicht eingetragene Lasten und Rechte konnten
nicht festgestellt werden.

Zubehdrsticke
geméaRk § 97 BGB: Es wurden keine Zubehorstiicke gemal § 97 BGB
gesichtet (siehe Punkt 6.6).

Offene offentliche Lasten,

insbesondere Grundsteuer-

schulden: Nach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung
Eilenburg, per 27.05.2025 bestehen keine offenen
offentlichen Lasten bzw. Grundsteuerforderungen.

4.7.2 Bauplanungsrecht

Art und MaR der Bebauung/

Nutzung in der Umgebung: Das Grundstlick — Flst. 55 — ist mit zwei einfachen
Gartenlauben (DDR-Standard), einer Garage und
einem Metallgerateschuppen (Typ — Baumarkt)
bebaut.

Die Art der Bebauung ist demzufolge nicht als
Dauerwohnnutzung geeignet.

Im Umfeld besteht vorwiegend aufgelockerte,
offene ein- bis mehrgeschossige Bauweise.

Bauliche Ausnutzung: GemaR BauNVO st die zulassige Grund-
flachenzahl (GRZ) nicht tberschritten.

Bauplanungsrecht: Geméall Auskunft der zustdndigen Fachbehorden
(Bauamt Eilenburg) liegt das Bewertungsgrund-
stiick im Innenbereich und ist somit nach § 34 des
BauGB zu beurteilen. Das Flurstiick ist im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eilen-
burg als gemischte Bauflache dargestellt.

Belange des Denkmal- und Naturschutzes werden
im konkreten Fall laut Auskunft der Fachbehtrden
nicht berhrt.

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten: Das Grundstiick — Flst. 55 — weist keine Grenzbe-
bauungen zu den Nachbargrundstticken auf.

Vorhandene Nutzung: Das Grundstiick wurde durch die Miteigentiimerin
als Gartengrundstlick genutzt.
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Denkmalschutz:

4.7.3 Baulasten

Altlasten:

Offentliche Baulasten:

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Nord-
sachsen, handelt es sich hierbei nicht um ein
Denkmal gemall Sachsischem Denkmalschutzge-
setz.

Zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages wa-
ren keine Altlasten erkennbar. Jedoch sind die
Dacher der Lauben gro3tenteils mit Dachpappe
und spateren Dichtungsanstrich versehen.
Diesbezuglich sind zu einem spéteren Zeitpunkt
gof. erhdhte Entsorgungskosten zu erwarten.

Gemall Schreiben, vom 04.06.2025, der Grolen
Kreisstadt Eilenburg sind fir das zu bewertende
Flurstlick keine Baulasten eingetragen.

4.7.4 Bauordnungsrecht

Bauordnungsrecht:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurden auftragsgemal nicht Gberpruft.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die for-
melle und materielle Legalitat der baulichen An-
lagen vorausgesetzt.

4.7.5 Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

Beitrags- und

abgabenrechtliche Situation: Es handelt sich um erschlieBungsbeitragsfreies

(ebf.) Land gemaR § 127 ff. BauGB.

Inwieweit sonstige Betrdge bzw. Abgaben an die
Stadt getétigt werden massen, ist im Vorfeld eines
Erwerbes mit der Stadt zu klaren.
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5 Beschreibung der Gebaude und der AulRenanlagen

5.1 Gebaudebeschreibung auf Flst. 55

Die Gebdude und die AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind.

Aussagen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den zur Ver-
fligung gestellten Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Art der Gebaude:

Baujahre:

Sanierung/
Modernisierung:

Die Bebauung des Flurstiicks 55 besteht aus zwei
Gartenlauben in DDR-typischer Bauweise, einer
angebauten Garage und einem Kkleinen Gerdate-
schuppen in Metallkonstruktion (Typ-Baumarkt).
Die Wohn-/Nutzflache in den Lauben betragt
uberschlagig rd. 28 bzw. rd. 27 m? (Angabe ohne
Gewahr).

Die erste Gartenlaube wurde angabegemal ca.
1985 und die zweite Gartenlaube ca. 1987 errich-
tet.

An den Gebduden fanden augenscheinlich keine
wesentlichen Sanierungs- bzw. Modernisierungs-
arbeiten statt. Der Standard der Gebdude ist als
DDR-Standard zu deklarieren.

Somit ist im konkreten Fall von unsanierten
Gebaude und damit von einer Komplettmoder-
nisierung bzw. -sanierung auszugehen.

An den Gebauden wurden zudem Bauschaden
vorgefunden.
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5.1.1 Die erste Gartenlaube

Bebauung: Es handelt sich hierbei eine DDR-typische Gartenlaube
in Massivbauweise.

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: - massiv gemauert

Fundamente/Bodenplatte: - vermutlich Streifenfundamente aus Stahlbeton
Aulenwénde: - vermutlich Mischmauerwerk

Innenwénde: - einfaches Mischmauerwerk

Decken: - Holzbalkendecken

Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis: Die nachfolgenden Beschreibungen der einzelnen Bereiche sollen
nicht Uber den tatsachlich noch vorhandenen Reparaturstau sowie tber die
Bauschaden am Geb&ude hinwegtduschen.

FulRbdden: - Estrich bzw. Beton im EG mit einfachen PVC-
Belédgen (DDR-Standard)

Innenansichten: - Wandflachen verputzt und mit Anstrich bzw. einfa-
cher Tapete versehen (erneuerungsbeddrftig),
- Fliesenspiegel in Kiiche teilgefliest (DDR- Stan-
dard)

Fenster: - einfache Holzfenster mit Einfachverglasung
gem. Baujahr (DDR- Standard)

Tlren: - veraltete Holzinnentiren,
- einfache Faltziehtur
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Dachkonstruktion/-form:

Dacheindeckung:

AuRenansicht:

Besondere Bauteile:

- Holzkonstruktion als Pultdach ohne zusétzliche
zeitgemalle Ddmmung

- einfache Dachpappe (DDR- Standard) mit teil-
weisen bitumindsen Anstrich (erneuerungsbediirf-

tig)
- einfach verputzt

- keine

Technische Ausstattung/Installation

Elektroinstallation:

Sanitérinstallation:

Sanitare Einrichtungs-
gegensténde:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Die vorgefundene Installation ist grofitenteils noch
in DDR-Standard vorhanden bzw. ausgefiihrt und
entspricht somit nicht einem zeitgemafRen Standard.
Die Elektro-Installation ist komplett erneuerungs-
bedrftig.

Eine Sanitdrinstallation ist nicht vorhanden. Beno-
tigtes Wasser wird von dem Wasseranschluss im
Garten je nach Bedarf mittels Eimer ins Geb&ude
geholt.

Im Gebéaude befindet sich ein Spilbecken und ein
Waschbecken in DDR-typischer Bauweise jeweils
ohne Wasseranschluss. Das Abwasser wird mit-
tels Rohr nach draufen auf das Grundstuck gelei-
tet.

Es liegt derzeit keine funktionstiichtige Heizanlage
vor.

Eine Warmwasserversorgung ist nicht gegeben.

Raumaufteilung im Nutzbereich

Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss befinden sich die Raume: Veran-
da/Diele, Kiiche, Wohn-/Schlafzimmer und kleiner
Waschraum.

Zustand und Nutzbarkeit

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Die Grundrissgestaltung ist baujahreszeittypisch
als Gartenlaube in DDR-Bauweise.

Die Belichtung und Besonnung in den Rdumen ist
als ausreichend zu deklarieren.
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Bauschdden/ -méngel: Da das Gebaude weiterhin stark sanierungs- bzw.
reparaturbedurftig und mit Bauschéden behaftet
ist, wurden entsprechende Bauschadden und -
méngel zur Ortsbesichtigung festgestelt.

Es wird jedoch nicht auf jeden Bauschaden bzw.

Baumangel eingegangen, da es sich hierbei um ein

Verkehrswert- und nicht um ein Bauschadensgut-

achten handelt sowie eine Komplettsanierung bzw.

-modernisierung ohnehin empfohlen wird bzw.

von Noten ist.

Nachfolgende Bauschéden bzw. -mangel wurden

u.a. zur Ortsbesichtigung festgestellt:

- groRflachige Schaden im Dachbereich

- unzureichende Wéarmedammung im Dach- und
Wandbereich,

- stellenweise Rissbildung im AufRenwandbereich,

- Putzabplatzungen und Hohlstellen Auf’enwand-
bereich,

- die Silikon- bzw. Acrylfugen l6sen sich teilwei-
se und mussten erneuert werden,

- veraltete Tapeten und Anstriche im Innenbe-
reich,

- altbelassenes Fenster.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere durch den Echten Haus-
schwamm, wurde durch den Sachverstdndigen augenscheinlich nicht festgestellt,
kann jedoch ohne eingehende und materialzerstérende Untersuchungen nicht ausge-
schlossen werden.

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt.

Nutzbarkeit des Gebdudes: Das Gebaude kann nach Sanierung als Gartenlaube
genutzt werden.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand der Gartenlaube kann als
befriedigend bis schlecht eingeschéatzt werden. Auf
Grund der unterlassenen Sanierungsmalinahmen
sowie der tatséchlich vorhandenen Bauschaden
sind Modernisierungs- bzw. Sanierungs- und Re-
paraturmalnahmen dringend erforderlich.
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5.1.2 Die zweite Gartenlaube

Bebauung: Es handelt sich hierbei eine DDR-typische Gartenlaube
in Fertigteilbauweise mit massiven Vorbau.

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: - vorrangig in DDR-Fertigteilbauweise
Fundamente/Bodenplatte: - vermutlich Streifenfundamente aus Stahlbeton
Aulenwénde: - vorwiegend Fertigteilelemente

Innenwénde: - einfaches Mischmauerwerk

Decken: - Holzbalkendecken

Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis: Die nachfolgenden Beschreibungen der einzelnen Bereiche sollen
nicht Uber den tatsachlich noch vorhandenen Reparaturstau sowie (ber die
Bauschéden am Gebdude hinwegtéuschen.

FuRboden: - Estrich bzw. Beton im EG mit einfachen PVC-
Beldgen (DDR-Standard)

Innenansichten: - Wandflachen verputzt und/oder mit Anstrich bzw.
einfacher Tapete versehen (erneuerungsbeddrftig),
- Fliesenspiegel in Kiiche teilgefliest (DDR- Stan-
dard)

Fenster: - einfache Holzfenster mit Einfachverglasung
gem. Baujahr (DDR- Standard)

Tlren: - veraltete Holzinnentiren
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Dachkonstruktion/-form:

Dacheindeckung:

AuRenansicht:

Besondere Bauteile:

- Holzkonstruktion als flachgeneigtes Satteldach
ohne zusétzliche zeitgemélle D&mmung

- einfache Dachpappe (DDR- Standard) mit teil-
weisen bitumindsen Anstrich (erneuerungsbe-
durftig)

- einfach verputzt bzw. an Fertigteilelementen
gestrichen

- keine

Technische Ausstattung/Installation

Elektroinstallation:

Sanitérinstallation:

Sanitére Einrichtungs-
gegensténde:

Warmwasserversorgung:

Die vorgefundene Installation ist groftenteils noch
in DDR-Standard vorhanden bzw. ausgefihrt und
entspricht somit nicht einem zeitgemaRen Standard.
Die Elektro-Installation ist komplett erneuerungs-
bedurftig.

Eine Sanitdrinstallation ist nicht vorhanden. Beno-
tigtes Wasser wird von dem Wasseranschluss im
Garten je nach Bedarf mittels Eimer ins Gebaude
geholt.

Im Geb&ude befindet sich ein Spiilbecken und ein
Waschbecken in DDR-typischer Bauweise jeweils
ohne Wasseranschluss. Das Abwasser wird mit-
tels Rohr nach draufRen auf das Grundstiick gelei-
tet.

Es liegt derzeit keine funktionstiichtige Heizanlage
vor.

Eine Warmwasserversorgung ist nicht gegeben.

Raumaufteilung im Nutzbereich

Erdgeschoss:

Im Erdgeschoss befinden sich die Raume: Kiichen-
bereich und Wohn-/Schlafraum.

Zustand und Nutzbarkeit

Grundrissgestaltung:

Die Grundrissgestaltung ist baujahreszeittypisch
als Gartenlaube in DDR-Bauweise.

Belichtung und Besonnung: Die Belichtung und Besonnung in den R&umen ist

als ausreichend zu deklarieren.
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Bauschdden/ -méngel: Da das Gebaude weiterhin stark sanierungs- bzw.
reparaturbedurftig und mit Bauschéden behaftet
ist, wurden entsprechende Bauschadden und -
méngel zur Ortsbesichtigung festgestellt.

Es wird jedoch nicht auf jeden Bauschaden bzw.

Baumangel eingegangen, da es sich hierbei um ein

Verkehrswert- und nicht um ein Bauschadensgut-

achten handelt sowie eine Komplettsanierung bzw.

-modernisierung ohnehin empfohlen wird bzw.

von Noten ist.

Nachfolgende Bauschéden bzw. -mangel wurden

u.a. zur Ortsbesichtigung festgestellt:

- unzureichende Wé&rmedammung im Dach- und
Wandbereich,

- stellenweise Rissbildung im Aufienwandbereich,

- Putzabplatzungen und Hohlstellen AufRenwand-
bereich,

- die Silikon- bzw. Acrylfugen lésen sich teilwei-
se und mussten erneuert werden,

- veraltete Tapeten und Anstriche im Innenbe-
reich,

- altbelassenes Fenster.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere durch den Echten Haus-
schwamm, wurde durch den Sachverstandigen augenscheinlich nicht festgestellt,
kann jedoch ohne eingehende und materialzerstorende Untersuchungen nicht ausge-
schlossen werden.

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt.

Nutzbarkeit des Gebdudes: Das Gebaude kann nach Sanierung als Gartenlaube
genutzt werden.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand der Gartenlaube kann als
befriedigend eingeschétzt werden. Auf Grund der
unterlassenen SanierungsmalRnahmen sowie der
tatséchlich vorhandenen Bauschaden sind Moder-
nisierungs- bzw. Sanierungs- und Reparaturmaf-
nahmen dringend erforderlich.
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5.1.3 Nebengeb&iude und AulRenanlagen auf Flst. 55

Unmittelbar an die 1. Gartenlaube wurde zeitgleich eine Garage und ein kleiner
Abstell- bzw. Schuppenbereich angebaut.

Derzeit dienen diese Geb&udeteile als Schuppen- bzw. Abstellbereiche und als
WC-Bereich mittels Trocken-Campingtoilette.

Zwischen der 1. und 2. Gartenlaube befindet sich ein kleines Gerdteh&uschen aus
Metall (Typ-Baumarkt). Dieses Geratehduschen wurde nach Angabe ca. 2003
errichtet.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein stillgelegter Brunnen.

Das Grundstlck verfiigt Uber eine groRziligigen Gartenbereich mit Laub- bzw.
Obstb&dumen, Zier-, Heckenbewuchs und weitlaufige Rasenfléchen.

Die Wege sind nur zum Teil gepflastert bzw. befestigt.

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einfachen Zaunen bzw. mit Heckenbe-
wuchs eingefriedet. An der StralRe befindet sich eine einfache Tur-/Toranlage
aus Metall.

5.2 Zusammenfassung

Der Zustand der Geb&ude wird aufgrund der tiber Jahre versdumten Sanierungen
und Reparaturen als eher befriedigend bis schlecht eingeschétzt.

Eine voll funktionstiichtige Ausstattung in den Geb&uden lag zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht vor.

Es sind dringend komplette umfangreiche Sanierungs-, Reparatur- sowie Moder-
nisierungsarbeiten notwendig.

Je nach zukinftiger Nutzung des Grundstlicks, z. B. als Wohngrundstiick bebaut
mit Einfamilienhaus, wére ggf. auch ein Abriss der jetzigen Gebaudesubstanz
denkbar.

Hinweis des Sachverstandigen:

Da es sich im konkreten Fall nicht um ein Bauschadensgutachten, sondern um
ein Verkehrswertgutachten handelt, werden die Kosten der erforderlichen Repa-
ratur- bzw. Nachbesserungsarbeiten nach tblicher Praxis in der Verkehrswert-
ermittlung pauschal berticksichtigt.
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5.3 Flachenangaben — Wohngebaude auf Flst. 55 —

Zur Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflache des Bewertungsob-
jekts wurden die DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) ange-
wandt.

Die Bruttogrundflache als auch die Nutzflaiche wurden mittels Bandmal} bzw.
Lasermessgeréat vor Ort tberschldgig ermittelt. Die verwendeten Mal3e sind als
Grobmal3e zu betrachten und fur die Berechnung als ausreichend anzusehen.

Bruttogrundflache der 1. Gartenlaube

EG: ca. 6,00 x 5,40 [m = 32,40 m?
rd. 32,00 m?

Die Bruttogrundflache der 1. Gartenlaube betragt rd. 32 m2.

Bruttogrundflache der 2. Gartenlaube

EG: ca. 8,00 x 3,70 [m] = 29,60 m?
rd. 30,00 m?

Die Bruttogrundflache der 2. Gartenlaube betragt rd. 30 m2.

Wohn- bzw. Nutzflache der Gartenlauben gemafR Grobaufmal mittels Laser-
flachenmelRgerat vor Ort:

Die 1. Gartenlaube hat eine Uberschlagige Nutzflache von ca. 28 m2*,

Die 2. Gartenlaube hat eine tUberschlagige Nutzflache von ca. 27 m2*,

* Die hier aufgefuihrten Flachenangaben sind lediglich grob iberschl&gig Flachenangaben, wel-
che einer Schwankungsbreite um bis 10 % unterliegen kénnen. Die Flachenangaben sind daher
ausschlieBlich zur Verwendung in diesem Gutachten angedacht und ohne Gewahr. Eine ander-
weitige Verwendung der Flachenangaben ist ausdriicklich nicht zu empfehlen bzw. nicht gestat-
tet.
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6 Verkehrswertermittlung

6.1 Auswahl und Begriindung des Verfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der
Verkehrswert derartiger bebauter Grundstiicke mithilfe des Sachwertverfah-
rens (88 35 - 39 ImmoWert\VV2021) zu ermitteln, weil derartige Objekte nicht in
erster Linie zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweck-
gebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Der Sachwert basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkma-
le. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert (88 40 - 45 Immowert\V2021)
und der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen (Wert der Geb&ude, der
besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Aufenanlagen) und dem
Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend fir die Prifung des im Sachwertverfahren ermittelten
Verkehrswertes herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der bau-
lichen Anlagen.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu berucksichtigen, insbe-
sondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener In-
standhaltung oder Baumangel und Bauschaden, soweit diese nicht schon
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer geklrzten Restnut-
zungsdauer berticksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bedingungen (z. B. Abweichung von der
ortstiblichen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fir Erwerbszwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, wenn Teilflichen selbststandig
verwertbar sind.

Das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmowertVV2021) kann auf Grund
nicht hinreichender Vergleichbarkeit zu anderen Objekten bzw. des Fehlens von
ausreichenden Vergleichsobjekten nicht durchgefiihrt werden.
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6.2 Bodenwertermittiung
6.2.1 Allgemeines

Nach der Wertermittlungsverordnung (Immowert\VV2021) ist der Bodenwert in
der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 § 24 - 26 i. V. mit 8§
40 - 45 ImmowertVV2021). Der Bodenwert eines Grundstiicks ist grundsatzlich
aus Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu ermitteln. Vergleichsgrundstu-
cke sind solche Grundstiicke, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussende
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen.
Insbesondere kénnen folgende Merkmale den Wert eines Grundstiicks beein-
flussen:

a) Lage, wie z. B. Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage

b) Nutzbarkeit nach 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften
(z. B. GF2)

¢) Beschaffenheit, wie z. B. Grundstiicksgrofie, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaf-
fenheit

d) ErschlieRungszustand.

Es kommt in der Wertermittlungspraxis jedoch hdufig vor, dass keine Kaufprei-
se von Vergleichsgrundstiicken, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen
mit dem Bewertungsgrundstiick tbereinstimmen, vorhanden sind. Kaufpreise
von konkreten Vergleichsgrundstiicken sind nicht bekannt. Die bekannten Ver-
kaufspreise &hnlicher Grundstucke sind groRen Schwankungen unterworfen.
Aus der Kaufpreissammlung kann man wegen des eben Gesagten nur schwer
einen speziellen Vergleichswert fur das hier zu bewertende Grundstiick ableiten,
da die Bedingungen der einzelnen Verkaufe vollig unterschiedlich sind. Deshalb
konnte ein in groRen Teilen identisches Grundstiick nicht ermittelt werden. Inso-
fern entfallt die Moglichkeit, den Bodenwert direkt aus Kaufpreisen von Ver-
gleichsobjekten abzuleiten.

Es konnen daher auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (8 40 Abs. 2 ImmowertVV2021). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstticken, die
zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Abweichungen eines einzel-
nen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
Liegen keine konkreten Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vor, kann auf
die von den Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerte zurlickgegriffen
werden. Die gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstlicks aus Bodenricht-
werten abzuleiten, basiert auf der ImmoWertVV2021. Dort heif3t es in 8 40 Abs. 1
Satz 2: ,, Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden.“ Bodenrichtwerte stellen einen durchschnittlichen
Bodenwert fur ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Merkmalen und Wert-
verhaltnissen dar und sind bezogen auf ein so genanntes fiktives Bodenricht-
wertgrundstiick, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind. In diesem
Bodenrichtwert sind laut Angabe der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
alle auswertbaren Kaufpreise fur derartige Flurstiicke flir den entsprechenden
Bereich zusammengefasst.



456 K 235/24 Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe 26
bebautes Wohngrundstiick WST: 24.06.2025

Kospaer Landstrale

04838 Eilenburg

6.2.2 Bodenrichtwert

Gemal} Bodenrichtwertkarte fur den Landkreis Nordsachsen bzw. nach Einsicht
im Internet (Online-Veroffentlichung der Bodenrichtwerte) sowie nach Riick-
sprache mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind derartige ortsib-

lich erschlossene Flachen in dieser Ortslage bzw. in der Bodenrichtwertzone
30003206 zum Stichtag 01.01.2024 in Hohe von:

Bodenrichtwert: 50,00 €/m? fur baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kosten-
erstattungsfrei nach BauGB

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Grundsticksflache: 1.200 m?

ausgewiesen.
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6.2.3  Bodenwertberechnung

6.2.3.1 Voruberlegung zur Bodenwertberechnung
»  FElurstick 55:

Das zu bewertende Grundstuck (Flst. 55) befindet sich im Rahmen der lage(bli-
chen Bebauung.

Das zu bewertende Grundstiick - Flst. 55 - hat laut Grundbuch eine Grolie von
1.256 m2.

Grundstiicksqualitaten im konkreten Fall:

GemaR schriftlicher Auskunft der zustandigen Fachbehdrden (Bauamt Eilen-
burg) vom 30.06.2025 ist das Flurstiick 55 im rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Des Weiteren liegt das Bewertungsgrundstuck It. Auskunft im Innenbereich und
ist somit nach § 34 des BauGB zu beurteilen.

Entsprechend der Auskunft der Fachbehdrden als auch der gesichteten Bebau-
ung in der unmittelbaren Nachbarschaft mit Einfamilienh&usern, ist im konkre-
ten Fall tatsachlich von Bauland gemaR Bodenrichtwertausweisung auszugehen.
Auch wenn das Grundstiick derzeit als Gartengrundsttick genutzt wird.

Somit erfolgt die Orientierung im konkreten Fall am ausgewiesenen Boden-
richtwert fur baureifes Land.

6.2.3.2. Berechnung des Bodenwerts — Flst. 55 —

Lt. Grundbuchauszug betragt die Grol3e des Flurstiicks 55 ca. 1.2156 m2.

In Anlehnung der vorangegangenen Erl&uterung ergibt sich somit die nachfol-
gende Bodenwertberechnung fir das Grundstiick — Flst. 55 —.

Somit ergibt sich folgender Rechengang fiir die Ermittlung des Bodenwerts fir
das Grundstiick — Kospaer Landstralle —:

FlurstuicksgroRe X Bodenwert/m? = Bodenwert
Flst. 55
1.256 m2 X 50,00 €/m? = 62.800,00 €

rd.  63.000,00 €

Der Bodenwert des Grundstuicks — Flurstiick 55 — betrdgt zum Wertermitt-
lungsstichtag rd. 63.000,00 €.
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6.3  Sachwertermittiung

6.3.1 Allgemeines zur Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 ImmowertV2021 gesetzlich gere-
gelt, welche auch bei dieser Wertermittlung als Grundlage dienen.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert (88 40 - 45 Im-
mowertV2021) und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-
gen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von
den Herstellungskosten (8 36 ImmowertVV2021) unter Beriicksichtigung der
Alterswertminderung (8 38 Immowert\V2021) zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt wird der Sachwert des Geb&dudes auf der
Grundlage von Normalherstellungskosten fir das Basisjahr 2010 angesetzt.

6.3.2 Erlauterung und Begrindung der Wertermittlungsansatze

Normalherstellungskosten (NHK): Die  Normalherstellungskosten  werden
gemal Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur - ImmoWert\V2021 - und
mit den Erfahrungen des Sachverstandigen geschétzt. Die Normalherstellungs-
kosten werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die Im-
moWertV2021 8§ 36 Absatz 2 nach Anlage 4 zugrunde gelegt.

Baupreisindex: Das Index-Basisjahr ist in diesem Fall 2010 (=100), die Ansét-
ze hierzu sind nach Angabe des Statistischen Bundesamts Wiesbaden erfolgt.
Die Baupreisindexangabe erfolgte gemaR Angabe des Statistischen Bundesam-
tes Wiesbaden.

Baunebenkosten (BNK): Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die
ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir die Pla-
nung, Baudurchfuhrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen sowie fiir
die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderliche Finan-
zierung. In diesem konkreten Fall sind die Baunebenkosten gemal NHK 2010
in den Normalherstellungskosten bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer (GND): Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der
Bauweise der Gebdude bzw. nach Einschatzung des baulichen Zustands durch
den Sachverstandigen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): Als Restnutzungsdauer ist die
Anzahl der Jahre anzusehen, in der die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen.

Alterswertminderung: Alterswertminderung ist die wirtschaftliche Alterung
und Abnutzung eines Gebdudes, die im Sachwertverfahren durch einen Ab-
schlag von den Gebdudeherstellungskosten ausgedriickt wird. Dabei wird der
Wertverlust berticksichtigt, den ein Geb&ude infolge von normalem Verschleif3
und Altern der Bauteile und Baustoffe sowie der wirtschaftlichen Alterung erlit-
ten hat. Der Abschlag bemisst sich nach der geschatzten Restnutzungsdauer des
Gebéudes zum Wertermittlungszeitpunkt und der tblichen Gesamtnutzungsdau-
er des Gebdudes.



456 K 235/24 Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe 29
bebautes Wohngrundstiick WST: 24.06.2025

Kospaer Landstrale

04838 Eilenburg

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG): Besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale (8 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV2021) wie
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie von den marktiblich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge kdnnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und Ab-
schldge oder in anderer Weise berlicksichtigt werden.

Sachwertfaktoren (SWF): Um den Verkehrswert moglichst genau bzw. markt-
konform zu ermitteln, ist es notwendig, samtliche Sachwertfaktoren (§ 21 Abs.
3 Immowert\VV2021) in die Berechnung mit einflieBen zu lassen. Sachwertfakto-
ren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum
vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen
des Sachwertverfahrens nach 88 35 - 38 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwert ermittelt.

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor:

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach 8
21 Absatz 3 ImmowertV2021ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach 8§
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-
zupassen.

Regionalfaktor: Der Regionalfaktor ist ein vom 0rtlich zustdndigen Gutachter-
ausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Vom zustandigen Gutachterausschuss sind derzeit keine Regionalfaktoren fest-
gelegt.

Hinweis:

Es ist zu beachten, dass die vorstehend zitierten Modellparameter noch auf der
Arbeitsweise nach der ,,alten ImmoWertV 2010 basieren. Inhaltlich entstehen
im Rahmen des Sachwertverfahrens fir die vorliegende Bewertung aus der Ver-
dnderung von der ,alten zur neuen” ImmoWertV keine Konflikte; der mit der
neuen ImmoWertV 2021 eingefiihrte ,,Regionalfaktor* wurde bisher vom GAA
nicht abgeleitet, weshalb er mit 1,0 in die Berechnung einfliet. Der , Alters-
wertminderungsfaktor” nach § 38 und kleine Veranderungen von Bezeichnungen
stellen nur formelle aber keine inhaltlichen VVerdnderungen dar.
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Normalherstellungskosten NHK 2010 — EFH, ZFH —

Die Normalherstellungskosten NHK 2010 ergeben sich fur das Geb&ude in An-
lehnung an die ImmoWertVV2021 § 36 Absatz 2 nach Anlage 4.

Die Einordnung des zu bewertenden Geb&udes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt auf der Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der
ImmoWertVV2021 (Normalherstellungskosten 2010). Diese beziehen sich eben-
falls auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

- AulRenwénde

- Dach

- Fenster und Aufentiiren

- Innenwénde und -tliren

- Deckenkonstruktion und Treppen
- Fullbdden

- Sanitareinrichtungen

- Heizung

- Sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Im-
moWertV2021 (Anlage 4):
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Vorbemerkung zu den gewahlten Normalherstellungskosten

Nachfolgend werden die Normalherstellungskosten fir die Gartenlauben ermit-
telt:

GemaR ImmoWertV2021 (Anlage 4) handelt es sich um den Geb&udetyp 1.23
Dieser Geb&udetyp trifft fir beide Gartenlauben am ehesten zu und somit im
konkreten Fall der Gebdudetyp 1.23 fiir beide Gartenlauben zur Anwendung.

EFH — freistehend; Gebaudeart: 1.23 - nicht unterkellert, EG, flach geneigtes Dach -

Nach sachverstandiger Wiirdigung werden den in Tabelle 1 angegebenen Standardmerk-
malen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist mdglich,
wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Standard- Wa-
stufe gungs-
Anteil
1 2 3 4 5
Aullenwande 1 23
Déacher 1 15
Aulentiiren 1 11
und Fenster
Innenwéande 1 11
und —tiren
Deckenkon- 1 11
struktion
und Treppen
FuBRbdden 1 5
Sanitarein- I 9
richtungen
Heizung | ----- e s 9
Sonstige 1 6
technische
Ausstattung
Kostenkenn- 920 €/m?| 1.025 €/m? | 1.080 €/m?| 1.420€/m?| 1.775 €/m?
werte flr BGF BGF BGF BGF BGF
Gebaudeart:
Anteil Anteil an
Kostenkennwert | Standardstufe
Aulenwande 1x23 % x 920 €/m?> BGF = 212 €/m? BGF 0,23
Dacher 1x15% x 920 €/m> BGF = 138 €/m?> BGF 0,15
AuRentiren und Fens- 1x11%x920€/m?> BGF = 101 €/m> BGF 0,11
ter
Innenwénde und — 1x11%x920€/m?* BGF = 101 €/m?> BGF
turen 0,11
Deckenkonstruktion 1x11%x920€/m>BGF = 101 €/m? BGF 0,11
und Treppen
FuRbdden 1x5% x 1.025 €/m? BGF = 51 €/m?> BGF 0,10
Sanitéreinrichtungen 0x9 % x 0,00 €m*>BGF = 0 €/m?* BGF 0,00
Heizung 0x9 % x 0,00 €/m? BGF = 0 €/m* BGF 0,00
Sonstige technische 1x6% x 920 €m? BGF = 55 €/m? BGF 0,06
Ausstattung
Kostenkennwert (Summe) 759 €/m* BGF 0,87

Der Kostenkennwert beider Gebdude liegt im konkreten Fall bei 759,00 €/m?.
Im konkreten Fall erachtet der Sachverstandige aufgrund des einfachen bzw. des
baulichen DDR-Standards als Gartenlauben ein Abschlag von rd. 10 % als an-
gemessen.
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Somit belaufen sich die Normalherstellungskosten im konkreten Fall auf rd.
683,00 €/m? (759,00 €/m? x 0,9 = 683,10 €/m?).

Die DDR-typische Fertigteilbauweise an der 2. Gartenlaube wird zusatzlich
durch einen weiteren Abschlag von 5 % berlicksichtigt. Somit kommen fur die
2. Gartenlaube Normalherstellungskosten von rd. 649,00 €/m? (683,00 €/m? x
0,95 = 648,85 €/m?) zur Anwendung.

Die AulRenanlagen mit Einfriedung sowie Bewuchs und die Nebengebéaude wer-

den im vorliegenden Bewertungsfall nach Ublichkeit ebenfalls prozentual bzw.
pauschal zum Zeitwert geschatzt.

Wert der AulRenanlagen:

Der Wert der AulRenanlagen wird tblicherweise auf Grundlage von Angaben der
anerkannten Fachliteratur und der ortlichen Verhaltnisse (Einfriedung, Bodenbe-
festigung, u. Anpflanzungen) zwischen 3 und 7 % der angepassten Normalher-
stellungskosten berticksichtigt. Im konkreten Fall erachtet der Sachverstandige
eine Bericksichtigung von rd. 5 % als angemessen.

Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten sind in den vorweg aufgefuihrten Normalherstellungskosten
bereits mit ca. 17 % enthalten.

Baupreisindex zum WST - 24.06.2025 -:

Das Index-Basisjahr ist in diesem Fall 2021 (=100), die Ansétze hierzu sind
nach Angabe des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden erfolgt. Die Normalher-
stellungskosten beziehen sich jedoch auf das Basisjahr 2010.

Somit erfolgt eine Umrechnung mittels Index fiir Wohngeb&ude flr das Basis-
jahr 2010.

Rechengang:
Basis 2021 x 100 = 132,6* x 100 = 187,29 rd. 187.3
Basis 2010 70,8

* Dieser Wert bzw. der Stand des 1. Quartales 2025 lag zum WST vor.
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Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer:

In Anlehnung an die ImmoWertV2021 nach Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1)
ergeben sich folgende Modellansatze zur Ermittlung der Gesamtnutzungs- und
Restnutzungsdauer.

Aurt der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer

GND
Freistehende Ein- und Zweifamilien- 80 Jahre
hauser, Doppelhduser, Reihenhduser

Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroRe, die der Ermittlung der
Restnutzungsdauer dient.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz
zuvor durchgefiihrten Malinahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als
der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauele-
mente noch zeitgemalen Anspriichen genuigen, sind entsprechende Punkte zu
vergeben.

Modernisierungselemente max. tat-
Punkte | séachl.
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmeddmmung der AuBenwande 4 0
Modernisierung von Béadern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fulbdden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Tatsachliche Punktzahl 0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungs-
grad sachverstandig zu ermitteln. Hierflr gibt die folgende Tabelle Anhalts-
punkte.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der In- | 2 bis 5 Punkte
standhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte

Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkt
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Modifizierte Restnutzungsdauer
bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

1. Gartenlaube:

Modernisierungspunkte

GND

80 Jahre 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Gebaudealter

40 40 40 40 40 41 42 43 45 46 47 49

Auszug zu Anlage 2
(Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden bei Modernisierungen)
Tabelle b: Restnutzungsdauer bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

GemaR dieser Tabelle ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
und einem Geb&udealter von 40 Jahren bei 0 Modernisierungspunkte eine modi-
fizierte Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren.

2. Gartenlaube:

Modernisierungspunkte

GND
80 Jahre 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Gebaudealter

38 42 42 42 42 42 44 45 46 47 49 50

Auszug zu Anlage 2
(Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen)
Tabelle b: Restnutzungsdauer bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Gemal} dieser Tabelle ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
und einem Gebd&udealter von 38 Jahren bei 0 Modernisierungspunkte eine modi-
fizierte Restnutzungsdauer von rd. 42 Jahren.

Ausgehend von Bauweise, Alter, gesichtetem Bauzustand, Sanierungsaufwand
und Nutzung erscheint nach sachverstandiger Einschatzung eine wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer im konkreten Fall von rd. 38 bzw. 42 Jahren (wirt-
schaftliche Nutzungsdauer) unter Berlcksichtigung weiterer Reparatur-
bzw. Sanierungskosten gerechtfertigt.
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Sanierungs- bzw. Reparaturkosten

Zum Ansatz kommen in diesem konkreten Fall die anstehenden Reparatur- bzw.
Sanierungsarbeiten, welche noch erforderlich sind, um einen ordnungsgemafen
Zustand des Objektes fur die gemall Rechenmodell angesetzte Restnutzungsdau-
er (hier ca. 40 bzw. 42 Jahre) zu ermdglichen. Die Kosten flr die Beseitigung der
Reparatur- bzw. Nachbesserungsleistungen sowie weitere Modernisierung am
bzw. im Geb&ude werden in diesem konkreten Fall auf Grund von Mindermen-
gen pauschal nach dblicher Praxis frei geschatzt. Die Kostenschétzung erfolgt
nach den marktiblichen Baupreisen zum WST unter Berticksichtigung von
SIRADOS Baupreishandbuch fir sanierten Altbau. Es werden die ortstiblichen
Sanierungs- bzw. Reparaturkosten fur entsprechende Sanierungen fur Einfamili-
enh&user angenommen.

Die weiteren Modernisierungs- bzw. Sanierungskosten werden in Anlehnung an
Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, ermit-
telt. So werden folgende Werte je Quadratmeter Wohnflache fiir eine durchgrei-
fende Modernisierung angenommen:

einfacher Standard 500 bis 700 €/m?
mittlerer Standard 700 bis 1.000 €/m?
gehobener Standard 1.000 bis 1.400 €/m>.

In diesem konkreten Fall werden Kosten in Hohe von 500,00 €/m> Wohn-/
Nutzflache als angemessen erachtet.

Das entspricht dann einem Gesamtkostenaufwand im bzw. an den Gartenlauben,
um die angesetzten Restnutzungsdauern zu erreichen von rd. 14.000,00 € bzw.
13.500,00 € (rd. 28 m2 x 500,00 €/m? = 14.000,00 € und rd. 27 m? x 500,00 €/m?
=13.500,00 €).

Fur die Reparaturarbeiten am beschédigten Dach der 1. Gartenlaube werden
weitere zusétzliche 4.500,00 € zur Schadensbeseitigung zum Ansatz gebracht.

Die Hohe des Reparaturstaus i. S. des 8 8 ImmoWertV 2021 zur Herstellung
eines ordnungsgemafRen Zustandes bzw. zur Abstellung der Bauschaden an den
Geb&uden wird pauschal mit ca. 32.000,00 € (14.000,00 € + 13.500,00 € +
4.500,00 €) fur das Grundstuck eingeschatzt.

Alle dartber hinausgehenden Méangel und Schaden sowie der Sanierungs-
stand werden in der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer beriick-
sichtigt.

Als Hinweis sei hier bemerkt, dass die hier zum Ansatz gebrachten Sanierungs-
bzw. Reparaturkosten nur fiir die Berechnung im Gutachten zu verwenden sind.
Die eventuell tatsachlich zu erwartenden Sanierungs- bzw. Reparaturkosten
kénnen von den hier zum Ansatz gebrachten Kosten abweichen.

Die hier zum Ansatz gebrachten Kosten stehen im Verhaltnis zu der angesetz-
ten Restnutzungsdauer des Objektes und sind ausschlieBlich als ModellgroRie
far das gewahlte Rechenmodell in diesem Gutachten zu verstehen
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6.3.3 Sachwertberechnung — Flst. 55 —

- Bruttogrundfléchen
1. Gartenlaube:
2. Gartenlaube:

- Baujahr:

- wirtschaftliche RND:

- GND:

- NHK-1. Gartenlaube:
- NHK-2. Gartenlaube:

- Baupreisindex:

- Regionalfaktor:
- Baunebenkosten:

ca. 32,00 m?

ca. 30,00 m2

ca. 1985 und 1987
40 bzw. 42 Jahre
80 Jahre

683,00 €/m> (NHK 2010 - Typ 1.23)
649,00 €/m? (NHK 2010 - Typ 1.23)

187,3

(gemal Angabe Stat. Bundesamt zum WST)

1,0
bereits in NHK enthalten

1. Berechnung der Normalherstellungskosten:

1. Gartenlaube
2. Gartenlaube

683 €/m?x 1,873 x 1,0
649 €/m*x 1,873 x 1,0

1.279,26 €/m?
1.215,58 €/m?

Die Normalherstellungskosten fiir die 1. Gartenlaube betragen demnach rd.

1.279,00 €/m>.

Die Normalherstellungskosten fiir die 2. Gartenlaube betragen demnach rd.

1.216,00 €/m>.

2. Berechnung der Herstellungskosten:

1. Gartenlaube 32,00 m2x 1.279,00 €/m?
2. Gartenlaube 30,00 m2x 1.216,00 €/m?

3. Alterswertminderung:

1. Gartenlaube

wirtschaftliche RND: 40 Jahre, GND: 80 Jahre
nach Sanierung/Reparatur (lineare Wertminderung)

(GND - RND) x 100
GND

40.928,00 € x 0,50

2. Gartenlaube

= rd. 0,50

wirtschaftliche RND: 42 Jahre, GND: 80 Jahre
nach Sanierung/Reparatur (lineare Wertminderung)

(GND - RND) x 100
GND

36.480,00 € x 0,475

= rd. 0,475

40.928.00 €
36.480,00 €

20.464,00 €

17.328,00 €
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4. alterswertgeminderte Herstellungskosten:

1. Gartenlaube 40.928,00 € - 20.464,00 € = 20.464,00 €
2. Gartenlaube 36.480,00 € -17.328,00 € = 19.152,00 €
> 39.616,00 €
5. Wert der AuRenanlagen bzw. Einfriedung und Nebengebaude:
Aulenanlagen bzw. weiteres Nebengelass:
ca. 5% von 39.616,00 €
0,05x 39.616,00€ = 1.980,80¢€
pauschale Zeitwerte
1. Nebengebdude
- angeb. Garage: = 500,00 €
2. Nebengebdaude
- angeb. Schuppen: = 250,00 €
3. Nebengebdaude
Metallschuppen: = 500,00 €
= 3.230,80€ = 3.230,80 €
6. Zeitwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen:
39.616,00 € + 3.230,80 € = 42.846,80 €
7. Bodenwert des bebauten Grundstiicks
— Flst. 55 —:
(siehe Bodenwertermittlung
fur das Grundstiick — Flst. 55) = 63.000,00 €
8. vorlaufiger Sachwert des beb. Grundstiicks:
42.846,80 € + 63.000,00 € = 105.846,80 €

rd. 106.000,00 €
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9. Marktanpassung/Beriicksichtigung bzw. Prifung der Anwendbarkeit des
Sachwertfaktors fiir die Region:

Im Grundstucksmarktbericht des Landkreises Nordsachsen 2022-2023 wurden Sach-
wertfaktoren fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke (freistehende Einfamilienh&user)
mit Baujahren nach 1990 abgeleitet.

Fur derartige Gebaude mit Baujahren vor 1990 liegen keine direkten Sachwertfakto-
ren vor. Somit erachtet der Sachverstandige im konkreten Fall einen Sachwertfaktor
von rd. 1,0 als absolut marktgerecht bzw. angemessen.

1,00 x 106.000,00 € = 106.000,00 €

10. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BoG):
- Sanierungs- und Reparaturkosten:

Reparaturstau i. S. d. § 8 ImmoWertV2021

gemald Berechnung = ()  32.000,00 €
11. Sachwert des Grundstiicks:
106.000,00 € - 32.000,00 € = 74.000,00 €
rd. 74.000.00 €

Der Sachwert des bebauten Grundsticks [Flst. 55] betragt
zum Wertermittlungsstichtag rd. 74.000,00 €.
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6.4 Ertragswertermittiung

6.4.1 Allgemeines zur Ertragswertermittiung

Der Ertragswert ist in den 88 27-34 ImmoWertVV2021 geregelt.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird im Ertragswert-
verfahren auf der Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen
Anlagen entfallenden Anteils - hier durch fiktive Vermietung) ermittelt.

6.4.2 Erlauterung und Begriindung der Wertermittlungsansatze

Rohertrag: Die Bewertung erfolgt unter Annahme der marktublich erzielbaren
Ertrédge. Der Rohertrag ist im § 31 der ImmoWertV2021 definiert.

Bewirtschaftungskosten (BWK): Bei dieser Berechnung werden die durch-
schnittlichen pauschalierten BWK zu Grunde gelegt. Die Bewirtschaftungskos-
ten setzen sich anteilig pauschal bzw. prozentual aus den Verwaltungskosten,
den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis zu-
sammen. Die Bewirtschaftungskosten sind im 8 32 der ImmoWertVV2021 defi-
niert. Die Bewirtschaftungskosten sind nach Erfahrungsséatzen sowie unter Be-
ricksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und den Grundsétzen
einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung zu ermitteln.

Reinertrag: Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzuglich der Be-
wirtschaftungskosten. Der Reinertrag ist im § 31 der ImmoWertV2021 defi-
niert.

Gesamtnutzungsdauer (GND):  Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus
der Bauweise der Gebdude bzw. nach Einschatzung des Sachverstandigen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND):  Als Restnutzungsdauer ist die
Anzahl der Jahre anzusehen, in der die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG): Besondere ob-
jektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021) wie bei-
spielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Bauméngel oder Bauschéden sowie von den marktiblich erzielba-
ren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge kdnnen, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und Abschlége oder
in anderer Weise beriicksichtigt werden.

Liegenschaftszins (LSZ): Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfie im
Ertragswertverfahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertrédge fir gleichartig bebaute und genutzte Grund-
stiicke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (88 27 - 34 ImmoWertVV2021) abzulei-
ten.
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Mathematisch vereinfacht dargestellt wird der Liegenschaftszinssatz durch eine
Umkehrung des Ertragswertverfahrens (Quotient aus dem jahrlichen Reinertrag
und dem Kaufpreis) berechnet.

Fur die sachgerechte Anwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssétze ist es
daher von grol3er Bedeutung, die Modellparameter zu kennen, die bei der Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze verwendet wurden.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

GemaR Fachliteratur sind fir Ein- und Zweifamilienhduser Liegen-
schaftszinssétze von 1,0 bis 2,5 % zu entnehmen.

Allgemeine Liegenschaftszinssatze aus der Fachliteratur

Eigentumswohnungen 2,0 bis 3,5
Ein- und Zweifamilienhduser 1,0 bis 2,5
Mehrfamilienhduser 2,0 bis 6,0
Gemischt genutzte Gebaude 2,5 bis 6,5
Geschafts- und Birogebdude 5,5 bis 7,0

Gemal Grundsticksmarktbericht 2022-2023

BRW- Anzahl WFL RND GND LZS
Kategorie (m?) [Jahre] [Jahre] [%%6]
46,00 bis 75,00 17 142 59 80 3,2
€/m> (99-216) (50-73) (1,4-6,4)

Im konkreten Fall handelt es sich nicht um ein klassisches Einfamilienhaus-
grundstick, sondern u ein Gartengrundstick mit zwei Gartenlauben. So sollte der
Liegenschaftszinssatz entsprechend héher angesetzt werden.

Unter Beriicksichtigung dieser Parameter sowie des baulichen Zustandes des
Gebaudes sowie in Anlehnung an den angegebenen wird im konkreten Fall ein
Liegenschaftszins von 3,00 % als marktgerecht eingeschatzt bzw. gewahit.

Ertragswert

Der Ertragswert wird auf Grund marktiiblich erzielbarer Ertrage und Renditeer-
wartung bei ordnungsgemélier Bewirtschaftung, unter Abzug der noch verblei-
benden Kosten (Sanierungs- und Reparaturkosten) fiir die Herstellung der Ver-
mietbarkeit der baulichen Anlagen, ermittelt. Alle darlber hinausgehenden
Mangel und Schaden sowie der gegenwaértige Sanierungsstand werden in der
angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer berlicksichtigt.
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Recherche zur erzielbaren Marktmiete:

Bei der Ermittlung eines erzielbar erscheinenden Mietzinses entsprechend
dem Bauzustand des Objektes stiitzt sich der Sachverstandige auf Ver-
gleichsobjekte im Regierungsbezirk Leipzig, welche in der Mietzinsdaten-
bank des Sachverstandigen erfasst sind.

So wird beispielsweise flr vergleichbare Gartengrundstiicke ca. 250,00 € bis
550,00 € pro Monat gezahlt.

Fazit/Ableitung und Annahme \

Unter Bertcksichtigung der vorangegangenen Erlauterung bzw. aufgefihr-
ten Quellen erachtet der Sachverstandige einen Wert fiir das Gesamtgrund-
stiick in Hohe von 375,00 € pro Monat als durchaus marktgerecht und an-
gemessen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

- analog Punkt 6.3.2 Erlauterung und Begrindung der Wertermittlungs-
ansatze wird im konkreten Fall eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von ca. 40 Jahren unterstellt

Sanierungs- und Reparaturkosten

- analog Punkt 6.3.2 Erlauterung und Begrindung der Wertermittlungs-
ansatze

Bewirtschaftungskosten nach Sprengnetter:

GemaR Sprengnetter aktueller Bd. 11 sind durchschnittliche pauschalierte Be-
wirtschaftungskosten in Hohe von der Nettokaltmiete zu berticksichtigen:

Folgende Tabelle ist fiir Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke vertffentlicht:

Bewirtschaftungskosten

Grundstlcksart relative Restnutzungsdauer [%]
>80 <20
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 17 % 30 %

Die Bewirtschaftungskosten werden mit ca. 17 % angenommen.
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6.4.3 Ertragswertberechnung

Ausgangsdaten:
-LSZ: 3,0%
- RND: 40 Jahre
- fiktiver Mietpreis
fur Gebaude
mit Grundstlick: 375,00 € im Monat (unter Beachtung der

momentanen Marktsituation)

- BWK fir Grundstuck: gem. Berechnung 17 %

1. Berechnung der Mieteinnahmen (Rohertrag) im Monat:

375,00 € im Monat = 375,00 €

2. Berechnung der Mieteinnahmen (Rohertraq) im Jahr:

375,00 € x 12 Monate = 4.500,00 €

3. Berechnung der Bewirtschaftungskosten:

Berechnung der BWK
17 % - 0,17 x 4.500,00 € = 765,00 €

4. Berechnung des Reinertrages:

4.500,00 € - 765,00 € = 3.735,00 €

5. Berechnung der Bodenwertverzinsung:

3,0 % vom Bodenwert
des Grundstiicks — Flst. 55
0,030 x 63.000,00 € = 1.890,00 €

6. Berechnung des Ertrages der baulichen Anlagen:

3.735,00 € -1.890,00 € = 1.845,00 €

7. Ertragswert der baulichen Anlagen:

RND: 40 Jahre, LSZ: 3 %
- aus Tab. Anlage 1 zu § 34 ImmoWert\VV2021
ergibt sich der Barwertfaktor: 23,11
23,11 x 1.845,00 € = 42.637,95 €
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8. vorlaufiger Ertragswert einschliel3lich
des gesamten Bodenwerts (Flst. 55):
42.637,95 € + 63.000,00 € = 105.637,95 €

9. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG):
- Nachbesserungs- und Reparatur-
sowie Fertigstellungskosten :

Reparaturstau i. S. d. § 8 ImmoWertV2021

geméR Berechnung

10. Ertragswert des Grundstiicks:

105.637,95 € - 32.000,00 €

rd.

(-) 32.000,00 €

73.637,95 €

73.500,00 €

Der Ertragswert des bebauten Grundstticks [Flst. 55] betragt zum Werter-

mittlungsstichtag rd. 73.500,00 €.
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6.5 Vergleichspreisangabe @hnliche Bebauung

6.5.1 Vorbemerkung

Im Nachfolgenden soll nun der mogliche Verkaufswert des bebauten Grund-
stiicks (Flst. 55) zum Wertermittlungsstichtag untersucht werden. Dies ge-
schieht im konkreten Fall durch Auswertung tatsachlich stattgefundener Ver-
kaufsfalle fur ahnliche Bebauung in der Region bzw. in der ndheren Umgebung
des Grundstticks mit folgenden Parametern:

1. Gartengrundstiick mit Laubenbebauung
2. Zeitraum 01/2024 bis 06/2025,
5. im unmittelbaren Umfeld — Stadt Eilenburg mit Ortsteile,

Es sollten also Kauf- bzw. Verkaufsfalle fur Kaufe/Verkaufe, welche von
01/2024 — 06/2025 stattgefunden haben, untersucht bzw. ausgewertet wer-
den.

6.5.2 Ergebnis

Gemal} Rucksprache mit der Geschaftsstelle des zustdndigen Gutachter-
ausschusses war festzustellen, dass zum Zeitpunkt keine Kauffalle, welche
die vorweg aufgefuhrten Parameter erfullen, vorlagen.

6.5.3 Fazit

Somit kann vom Sachverstandigen auch keine Vergleichswertberechnung
bzw. kein Vergleichswertverfahren durchgefuhrt werden.

Von der zustéandigen Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfolgt dem-
entsprechend eine Negativauskunft.

Zur Ableitung des Verkehrswertes fiir das Grundstulick sollte daher auf den
unter Punkt 6.3 ermittelten Sachwert zurickgegriffen werden.



456 K 235/24 Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe 45
bebautes Wohngrundstiick WST: 24.06.2025

Kospaer Landstrale

04838 Eilenburg

6.6 Wert der Zubehorstiicke gemaR § 97 BGB

Der Wert des Zubehors, auf das sich die Versteigerung erstreckt, ist unter W(r-
digung aller Verhaltnisse frei zu schatzen.

Zubehor geméR § 97 BGB bzw. § 20 ZVG sind bewegliche Sachen, die, ohne
Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsa-
che zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entspre-
chenden rdumlichen Verhaltnis stehen.

Eine Sache ist nicht Zubehor, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen
wird.

Auf dem Bewertungsgrundstiuck wurde kein wertrelevantes Zubehor ge-
man § 97 BGB gesichtet.
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7 Ableitung des Verkehrswertes

Aus dem ermittelten Sach- bzw. Ertragswert ist es nun mdoglich, den unbelaste-
ten Verkehrswert fir das zu bewertende Grundstlick - Flst. 55 - abzuleiten.

= Der Sachwert des bebauten Grundstiicks betrégt:

| 74.000,00 €

= Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks betragt:

| 73.500,00 €|

= Der ermittelte Ertragswert untermauert das erzielte primare Ergebnis
des Sachwertes, welcher in diesem konkreten Fall anzuwenden ist.

Ableitung des Verkehrswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht in erster Linie um ein Rendite-
objekt, sondern um ein zur Eigennutzung bestimmtes Objekt.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt demnach aus dem marktangepassten
Sachwert.

Sachwert = rd. 74.000.00 € = Nerkehrswert: 74.000,00 €

Der Verkehrswert fur das Grundstiick — Flst. 55 — in 04838 Eilenburg
- Kospaer LandstraRe -

Im Grundbuch von Eilenburg (GBA Eilenburg), Blatt 3080
Flst. 55 zu 1.256 m?,
Gebéude- und Freiflache, Kospaer Landstralle

wird zum Wertermittlungsstichtag - 24.06.2025 - mit

[ 72.00000€ |

(in Worten: vierundsiebzigtausend 00/100 Euro)

geschatzt.
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8 Schlussbemerkung

Da es sich in erster Linie um ein zur Eigennutzung bestimmtes Objekt bzw.
Grundstuck handelt, erfolgte die Ableitung des Verkehrswertes nach tblicher
Praxis aus dem Sachwert.

Der Zustand der aufstehenden zwei Gartenlauben und den Nebengebauden war
als befriedigend bis schlecht zu deklarieren. Jedoch war der Zustand nicht als
abrissreif zu werten. Entsprechend wurden auch keine Abrisskosten, sondern
Sanierungskosten berucksichtigt.

Da es sich im konkreten Fall nicht um ein Bauschadensgutachten, sondern um
ein Verkehrswertgutachten handelt, wurden die Kosten fur die weiteren Sanie-
rungs-, Reparatur- bzw. Nachbesserungsarbeiten nach Gblicher Praxis pauschal
als ModellgroRe gemall Berechnungsmodell beriicksichtigt.

Des Weiteren sei hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass der ermittelte
Verkehrswert auf der Grundlage der zum Wertermittlungsstichtag vorherr-
schenden Objekt- und Marktverhaltnisse hergeleitet worden ist.

Eine etwaige Umnutzung, eine Vernachlassigung des Grundstiicks oder Ver-
anderung der Marktverhé&ltnisse hinsichtlich einer steigenden oder sinkenden
Nachfrage flr derartige Grundstiicke wirde sich auf den Verkehrswert des
Bewertungsobjektes auswirken.

» Der hier ermittelte Verkehrswert ist als Empfehlung zum vorgegebenen
Wertermittlungsstichtag, den 24.06.2025, zu verstehen.

Plausibilitat:

Nach kritischer Betrachtung der momentanen Marktsituation erscheint der er-
mittelte Verkehrswert durchaus marktgerecht bzw. angemessen.

Der ermittelte Ertragswert untermauert den zur Ableitung des Verkehrswertes
herangezogenen Sachwert fur das Grundstiick. Das Verhaltnis Ertragswert zum
Sachwert betrégt rd. 0,99. Das heif3t die Ergebnisse stutzen sich gegenseitig.

AuBerdem liegt der angegebene Verkehrswert in der Spanne der bereits durch
den Sachverstandigen ermittelten Verkehrswerte vergleichbarer Objekte bzw.
Grundstucke in der Region.

Der empfohlene Verkehrswert fiir das Bewertungsgrundstiick liegt demzufolge
unter Beachtung des Zustandes des Gebaudes im Rahmen der Kaufpreisspanne
und wird dadurch untermauert bzw. bestatigt.
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9  AuBenansichten des Bewertungsgrundstticks — Flst. 55 —

Seitenansicht des 1. Laubengebéudes auf dem Flurstiick 55

Blick auf das Grundstiick — Flurstlick 55 —
- Kospaer Landstrale in Eilenburg -
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o Das Wertermittlungsobjekt wurde am 24.06.2025 von mir personlich
besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verant-
wortung erstellt.

o Das Verkehrswertgutachten ist ausschlielich dem Gebrauch des
Auftraggebers bzw. dem angegebenen Zweck vorbehalten.

o Feststellungen und Aussagen wurden nur insoweit getroffen, als sie
flr die Bewertung relevant sind.

. Urheber- und Persdnlichkeitsrechte Dritter wurden beachtet.

. Das Gutachten ist nicht im Sinne einer betriebswirtschaftlichen Ana-
lyse oder Bauzustandsanalyse verwendbar.

o Das Gutachten wurde in zweifacher Ausfertigung erstellt, wobei
lediglich das Online-Gutachten der Online-Verdffentlichung dienen
kann.

Eine Ausfertigung als Online-Gutachten erhélt das Amtsgericht
Leipzig. Die Nachweisschrift verbleibt fiir die Hausakte beim Sach-
verstandigen.

o Kopien ohne schriftliche Zustimmung des Sachverstandigen sind
auch auszugsweise nicht erlaubt.

o Die Recherchen fur die Verkehrswertermittlung wurden am
04.07.2025 abgeschlossen.

Leipzig, den 07.07.2025

[PDF-Datei ohne Unterschrift!]

Dipl.-Ing. (FH) Holger Stoppe

Von der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



