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Ausfertigung Nr. 2

Dieses Gutachten enthélt 18 Seiten und Anlagen mit 10 Seiten.
Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine firr die Ablage des Sachverstandigen.
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1 Allgemeine Angaben

Zweck der Ermittlung:

Wertermittlungsobjekt:

GrundstlicksgroRe:

Bebauung:
Eigentimer:
Auftraggeber des
Gutachtens:
Auftragnehmer:
Auftrag vom:

Wertermittiungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Zur Verfligung stehende

bzw. gestelite Unterlagen:

Hinweis zur Gutachten-
erstellung:

Verkauf

Flurstiick 182/2
Waldstralle 2b in 04758 Oschatz OT Leuben

587 m?

ehemaliges Burgerhaus Leuben mit zugehdrigen Raumen im
Erdgeschoss und 2 Wohnungen im Obergeschoss

Stadt Oschatz

Stadtverwaltung Oschatz
Neumarkt 1
04758 Oschatz

Dipl.- Ing. Jurgen Muhlberg
Hospitalstrale 40
04758 Oschatz

11.11.2019
14.11.2019 (aktuell, Tag der Ortsbesichtigung)

14.11.2019

Teilnehmer

Herr Gredler, Stadtverwaltung Abt. Gebaudemanagement
Frau Klupsch, Mieterin

Herr Muhlberg, Sachverstandiger

Grundlagen der Beschreibung sind die Erhebungen und
Feststellungen aufgrund der Ortsbesichtigung, die gegebenen

bzw. erfragten Angaben.

Weiterhin lagen vor bzw. wurden flr den Zweck der Wertermittiung
zur Verfligung gestelit:

Grundbuchauszug

Flurkartenauszug

Angaben zum Gebaude

Die Gebaude- und AuRenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es zum Verstandnis fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Teilbereichen der Beschreibung kénnen
Abweichungen zur Ausflihrung auftreten, die dann nicht mehr als
werterheblich gelten.

Die Gutachtenerstellung erfolgt auf der Grundlage der
ortlichen Gegebenheiten zum Qualitatsstichtag.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur
die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Er entspricht dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks
zu einem anderen Zeitpunkt malgebend ist.
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Die Beschreibungen beziehen sich auf die sichtbaren und
wesentlichen Geb&udeteile und Ausstattungen.

Feststellungen kénnen nur insoweit getroffen werden, wie sie
augenscheinlich erkennbar sind.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen vorgenommen
(wie z.B. Entfernung der Abdeckungen von Wand-, Boden- und
Deckenflachen usw.).

Die Funktionsfahigkeit der Ausstattung (wie z.B. Fenster, Tiren,
Heizung, Beleuchtung usw.) wurde nicht ausdriicklich gepruft.
Verdeckte Mangel oder Schaden kénnen nicht ausgeschlossen
werden (wie z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge,
Rohrleitungsfral® usw.)

Die Nutzflachen wurden aus den vorhandenen Unterlagen, den
Mietvertrdgen entnommen und im Erdgeschoss vor Ort aufgemessen.
Der Spitzboden und ein Raum im Windfanganbau am seitlichen
Eingang zum Biirgerblro wurde nicht besichtigt.

Bewertungsrelevante Dokumente und Informationen

Nachfolgend eingeholte Auskiinfte, Unterlagen und Dokumente standen bei der Recherche der
wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zur Verfugung.

Unterlagen bzw. Auskunft von

Gutachterausschuss
LRA Nordsachsen

Denkmalkarte Sachsen

https://denkmalliste.denkmalpflege.

sachsen.de

Information zu Telefon
Marktbericht und (03421) 779-400
Bodenrichtwertkarte

Denkmalinformation zum Grundstiick
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2 Wertrelevante Grundstiicksmerkmale

21 Lage

Bundesland / Regierungsbezirk: Sachsen / Leipzig

Landkreis / Stadt;

Ort und Einwohnerzah!:

Néachstgelegene Orte:

Verkehrsanbindungen:

Lage im Ort:

Infrastruktur, Bebauung,
Landschaft, Wirtschaft,
Kultur:

Nachbarschaftsbebauung
Immissionen:

topographische Lage:

Zufahrt;

Erschlielung:

StralRenart;

Strallenbau:

Bodenbeschaffenheit;

Grundstlcksgestalt:

Nordsachsen / Oschatz

Grofle Kreisstadt Oschatz mit 14.174 Einwohner (Stand Juli 2019)
Ortsteil Leuben mit ca. 150 Einwohnern

Oschatz ca. 6 km, Mugeln ca. 6 km,
Torgau ca. 44 km, Leipzig ca. 59 km,
Landeshauptstadt Dresden ca. 76 km

Autobahnauffahrt A 14, Leisnig ca.13 km, Mutzschen ca.18 km,
Flughafen Leipzig-Schkeuditz ca. 69 km,

Bahnhof in Oschatz ca. 7 km (Leipzig - Dresden),
Bushaltestelle ca. 120 m entfernt

am westlichen Rand der Ortslage Leuben

Einkaufsméglichkeiten in Oschatz oder Mugeln.

In Leuben befindet sich eine 1312 urkundlich erwahnte alte
Wasserburg, die vom Leubener Schlossverein e.V. vor dem
weiteren Verfall gerettet wurde und an der Sanierungsarbeiten vom
Schlossverein durchgefuhrt werden.

Im Ortsteil Leuben sind sonst keine nennenswerten kulturellen und
offentliche Einrichtungen vorhanden.

Ein- u. Zweifamilienhauser in offener Bauweise und einzelne Gehéfte
Stralenverkehr nur Anliegerverkehr

Das Gelande ist im vorderen Bereich fast eben bzw. nur leicht nach
Nordwesten ansteigend, der Grunbereich neben der Garage liegt
etwa 1m héher.

Zufahrt von der WaldstraRe

Elektroanschluss als Erdleitung,

Telefon, Wasser, Erdgasanschluss

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber eine vollbiologische Klaranlage.

kommunale Stralle

asphaltiert ohne Gehwege
Die Strafle endet in einem Feldweg.

Tragfahiger, normaler gewachsener Boden, soweit
augenscheinlich ersichtlich.

Das Grundstuck hat einen trapezférmigen Zuschnitt, es ist an der
Stralle ca. 24 m breit und hat eine Tiefe von ca. 27 m.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchrechtliche Angaben:

Bestandsverzeichnis:

Eintragungen Abt. |:
Eintragungen Abt. Ii:
Eintragungen Abt. IlI:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Anmerkung:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Baulasten:
Denkmalschutz:
Bauplanungsrecht;
Art der Bebauung:
Beitrags- und

Abgabenrechtlicher Zustand:

Grenzverhé&ltnisse,
nachbarliche
Grenzverhaltnisse:

Grundbuchamt Oschatz
Grundbuch von Limbach, Blatt 327, Abdruck vom 22.09.2010

Gemarkung: Leuben
Flurstick 182/2

GrolRe 587 m?
Gebaude- u. Freiflache
Waldstralie 2b

Stadt Oschatz

keine Eintragungen

keine Eintragungen

Lt. Angaben des Auftraggebers sind keine weiteren Eintragungen
vorhanden.

Im Gutachten wird von einer Lastenfreiheit des Grundstiicks
ausgegangen.

Weitere nicht eingetragene Lasten und Rechte, Baulasten, sowie
Bodenverunreinigungen i.S. BBodSchG mit sogenannten Altlasten
(Bodenkontaminationen) sind nicht bekannt geworden.

Eine genauere Aussage diesbeziiglich ist nicht Bestandteil des
Gutachtens und es wurden auftragsgemé&f auch keine Boden-

untersuchungen angestellt. Bei dieser Bewertung werden ungestérte
und Kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse untersteilt.

keine

keine

kein Denkmalschutz

Eine Bebaubarkeit ist gem. § 34 BauGB zu beurteilen.
Einfamilienhaus und Doppelgarage

Lt. Angaben des Eigentimers stehen derzeit keine offenen
Beitrdge oder sonstige Abgaben an.

Die Doppelgarage an der Grenze zum Flurstiick 182/1 steht

etwa 1 bis 1,5 m auf dem Nachbargrundstiick Flurstiick 173
(Grunland, Garten, Wiese).

s. Pkt. 3.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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2.3 Bauliche Anlagen / AuBenanlagen

2.3.1 ehemaliges Biirgerhaus mit zwei Wohnungen

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Wohn- / Nutzflache:

Modernisierungen:

Bruttogrundflache:

Bauweise:

Wande:

Geschossdecken:

Raumhéhen:

Dach:

Dacheindeckung:

Schornsteine:

Fassade:

Treppen:

Gebaude mit Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss,
einem eingeschossigen Anbau auf der Hofseite und einem Anbau
am Giebel mit Eingang zum Erdgeschoss

1922 als Scheune errichtet

1976/78 Umbau im Erdgeschoss als Konsum-Verkaufsstelle und
im Obergeschoss Errichtung von zwei Wohnungen

1985 Lageranbau ohne Errichtungsnachweis

Nach 1990 wurde das Geb&ude im Erdgeschoss als Burgerhaus
genutzt und mit der Eingemeindung nach Oschatz als
Versammlungsraum der Ortsteil-Feuerwehr tiberlassen.

Erdgeschoss 95 m? seitca. 1/2 Jahr leerstehend

Wohnung Obergeschoss links 75 m?  vermietet

Wohnung Obergeschoss rechts 65 m?  seit ca. 8 Jahren leerstehend
235 m?

Wesentliche Modernisierungen fanden in dem Jahr 2003 statt.
Dacheindeckung erneuert, AuRenputz, neue Fenster und AuRentiiren
Erdgeschoss und eine Wohnung mit Gaszentralheizung versehen
Nachtspeicherheizung in Wohnung OG rechts

Sanitarinstallationen, teilweise erneuert

Elektroinstallation, teilweise erneuert

Erdgeschoss 13,58 mx 10,19 m =138,38 m?
Anbauten 653 mx745m+256 mx6,60m= 6555m?
Obergeschoss 13,58 m x 10,19 m =138,38 m?
Dachgeschoss 13,58 m x 10,19 m =138,38 m?
480,69 m?

Massivbau

Bruchstein- und Ziegelmauerwerk
teilweise auch Trockenbauwénde bzw. Bekleidungen

Massivdecken, Stahlbetonhohidielen in Tragern

Erdgeschoss =2,69 m, Obergeschoss =2,40m
Dachgeschoss =2,33 m

Satteldach mit ca. 45 ° DN Holzkonstruktion
Anbau mit Flachdach

Tondachpfanne
Dachentwéasserung aus Zink

zwei Mauerwerksschornsteine, teilweise mit Sanierungsrohr
ein Schornstein im ehem. Waschhaus im Anbau
Schornsteinkdpfe mit Klinkern

Strukturputz mit Anstrich

Geschosstreppe zum Obergeschoss als Massivtreppe (Terrazzostufen)
in beiden Wohnungen Treppen zum ausgebauten Dachgeschoss

aus Tragern mit Holzstufen

zum Spitzboden Uber eine Bodenluke mit anzulegender Leiter
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Fenster: Kunststofffenster
Fensterbanke aus Multiplex-Mehrschichtplatten
Sohlbanke aus Alublech

Taren: Eingangstlren aus Alu mit Glasausschnitt
Innentiren Futtertliren mit glatten Tirblattern, teilweise mit
Glasausschnitt, gestrichen von 1978
Tlren im Erdgeschoss nach 1990 erneuert.

Fultboden: Hausflur im Eingangsbereich zu den Wohnungen mit Terrazzoplatten
Abstellrdume und Waschhaus mit BetonfuRboden
Raume des ehemaligen Burgerhauses mit BetonfuRboden
Kaffeekuche gefliest, ein Raum mit Textilbelag,
sonst Terrazzoplatten
Im nicht besichtigten Raum mit Blechttr BetonfuRboden

Wohnungen Estrich mit Kunststoff- bzw. Textilbelag
Sanitarrdume mit Terrazzoplatten gefliest
Dachgeschoss mit Dielung, teilweise Belag

Wand- und Deckenflachen: Glattputz, tapeziert, gestrichen, Sanitarraume gefliest
Deckenbereiche, tapeziert und gestrichen bzw. teilweise
Styroporplatten
Bader im Sockelbereich gefliest (DDR-Standard)

Elektroinstallation: Zahlerschrank 2002, mit Sicherungsautomaten
und Holzschrank mit Schraubensicherungen
Installationen Gberwiegend unter Putz,
in untergeordneten Raumen auch auf Putz
Installation teilweise erneuert
Klingel

Heizung: Zwei getrennte Gaszentralheizungen mit Warmwasserbereitung
Niedertemperaturheizung fur das Erdgeschoss und Wohnung im
Obergeschoss links
Wohnung im Obergeschoss rechts mit Nachtspeicherheizung und
Warmwasserbereitung Uber Elektro-Durchlauferhitzer

Sanitarinstallation: Erdgeschoss: Toilette mit Stand-WC und Waschtisch
Kaffeeklche mit E-Herd
Obergeschoss:
Wohnung links Bad mit eingeb. Wanne, Stand-WC u. Waschtisch
Wohnung rechts Bad mit eingeb. Wanne, Stand-WC, Waschtisch
Kuchen mit E-Herd und Spilenanschluss
Waschmaschinenanschluss im Bad bzw. Waschhaus

Sonstige Aniagen: Eingangsvordach an der StraRenseite

Grundrissgestaltung: Wohnung im Obergeschoss links mit Zugang zu den
Dachgeschossraumen durch die Kiiche

Zustand und Reparaturstau: Das Mauerwerk hat im Sockelbereich altersbedingte
Durchfeuchtungen und teilweise Putzschaden an den Innenwanden.
Das Gebaude entspricht nicht mehr heutigen energetischen
Anforderungen.
In der Wohnung im Obergeschoss rechts sind im Bad noch
Waschtisch und WC- Becken zu montieren und teilweise Malerarbeiten
durchzufthren.
Energieausweis ist beauftragt
(s. Pkt. 3.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale).
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2.3.2 Doppelgarage

Kurzbeschreibung: Massivbau aus Mauerwerk mit flach geneigtem Dach
Garagen innen durch eine Wandé6ffnung miteinander verbunden
Baujahr 1980
Bruttogrundflache 6,78 mx 6,53 m = 44,27 m?
Aullenwande aus Mauerwerk
Holzbalkendach mit Wellasbestplatten
Dachentwasserung aus PVC
Unterdecke aus Planasbestplatten, gestrichen
Innenwande mit Glattputz und Anstrich
Futboden aus Beton
Licht und Steckdosen
Tore: zweifligliges Holztor und Rolladen mit elektrischem Antrieb
AuRenputz als Kratzputz, hofseitig mit Anstrich

2.3.3 AuBenanlagen

Einfriedungen: Maschendraht im Griinbereich neben der Doppelgarage

Tore: keine

Befestigungen: Betonpflasterfléche strallenseitig, Einfahrt und im Hofbereich
von 2003

Begriinung: kleiner Grunstreifen am stidwestlichen Giebel und Flache neben der
Doppelgarage mit Rasenflache, ein paar Straucher und einem
Obstbaum

Sonstige bauliche Anlagen: vollbiologische Klaranlage von 2003
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3 Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)

Das Ziel der Verkehrswertermittiung ist nach § 194 BauGB die Ermittlung eines marktgerechten
Preises, welcher als Verkehrswert bezeichnet wird.

§ 194 BauGB:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
Zu erzielen ware".

Zur Erzielung eines moglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis nahe
kommt) missen die fur den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahlt werden.

Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind dies das Vergleichswert-, das Ertrags- und
Sachwertverfahren.

Keinem der drei Verfahren wird in der ImmoWertV ein Vorrang eingeraumt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kénnen ein oder mehrere Verfahren herangezogen werden.
Kénnen mehrere Verfahren angewendet werden, erhéht sich die Sicherheit des Ergebnisses.

Die Verfahrenswahl ist abhangig von der Art des zu bewertenden Objektes, den auf dem
Immobilienmarkt zur Verfigung stehenden Daten und der Maglichkeit, die Preisbildungs-
mechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am Bewertungsobjekt nachvollziehbar darzustellen.

Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

Die Wertermittlungsverordnung geht beim Ertragswertverfahren davon aus, dass sich der
Verkehrswert aus marktublich erzielbaren Jahresmieten des Grundstiicks unter Beriicksichtigung
einer angemessenen Verzinsung orientiert.

Grundstucke / Objekte, welche vordergriindig einem Renditezweck dienen bzw. auf einen
solchen ausgerichtet sind, werden bevorzugt innerhalb des Ertragswertverfahrens bewertet.

Eine Eigennutzung steht bei solchen Grundstucken / Objekten in der Regel im Hintergrund.

Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV)

Der Sachwert eines Grundstucks ergibt sich aus den (Normal-)Herstellungskosten der baulichen
Anlagen, wie Geb&ude, AuBenanlagen, besonderen Betriebseinrichtungen, sonstigen Anlagen und
dem Bodenwert.

Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert eines Grundstiicks unter Beriicksichtigung der Lage auf
dem ortlichen Immobilienmarkt zu bemessen.

Das Sachwertverfahren kommt besonders bevorzugt fir dominierend eigengenutzte
Liegenschaften zur Anwendung.

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Wert aus Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer
Grundstticke / Objekte abgeleitet.

Vorraussetzung fur die Durchfuhrbarkeit des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende
Anzahl vergleichbarer Daten.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fur die Vergleichsgrundstiicke
insbesondere die nach § 15 ,Abs.2 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktoren herangezogen
werden.

Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Objekt stellt sich hinsichtlich der bisherigen Nutzung und Gestaltung als Ertragsobjekt dar.
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschaftsverkehr ist der

Verkehrswert derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens

zu ermitteln, weil diese Gblicherweise nicht (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
sondern zur Erzielung von Ertrédgen bestimmt sind.

10
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3.1 Bodenwertermittiung

Nach der Wertermittiungsverordnung - ImmoWertV - ist der Bodenwert ohne Beriicksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren
(815 ImmoWertV) zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden
(§16, Abs.1 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstticken, die zur Bodenwertrichtzone erfasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert It. aktueller Bodenrichtwertkarte des Landkreises Nordsachsen (Stichtag 31.12.18)
in der Ortslage Leuben betragt 15,- €m? und bezieht sich auf baureifes Land und eine gemischte
Bauflache.

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der 6rtlichen
Gegebenheiten wird flr das Grundstick ein Bodenwert von 15,- € angesetzt.

Bodenwert
587 m*x 15,- €/m? = 8.805,- € (gerundet) 8.805,- €

3.2 Ertragswertverfahren

3.2.1 Erléduterung zur Ertragswertermittlung (§ 17 ImmoWertV)

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblicher erzielbarer
Ertrage ermittelt.

Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiblichen erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert

ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen
Verzinsung des Bodenwertes verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag ( § 18 Abs.1);
der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fur die Kapitalisierung nach § 20
maligebende Liegenschaftszins zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teilflachen nicht zu berticksichtigen
(allgemeines Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18Abs.1) und dem nach § 16 ermittelten
Bodenwert, der mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Verfahren).

Eine selbsténdig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fur eine angemessene
Nutzung der baulichen Anlage nicht benétigt wird und selbsténdig genutzt oder verwertet werden
kann.
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3.2.2 Rohertrag (§ 18 ImmoWertV)

Der Jahresrohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
nachhaltig aus dem Grundstiick erzielbar sind.

Bei der Festlegung der Mieten sollten die Lage, Nutzungsart, der Zustand der Raume sowie die
Vermietbarkeit und eventuell bestehende Mietbindungen beachtet werden.

Die Kaltmieten in Oschatz liegen It. aktuellem Mietspiegel im Durchschnitt pro m?* Wohnflache

fur 60m? bei 5,38 €

und fur 100 m? bei 5,25 €

Da jede Wohnung sich von dem Baujahr, der Wohnlage und Ausstattung unterscheidet, ist dieser
Mietspiegel keine Grundlage fur die exakte Berechnung des Mietpreises pro m?, sondern dienen nur
als Anhaltspunkt.

Fr die vermietete Wohnung links mit 75 m? betragt die derzeitige Kaltmiete 277,55 € das entspricht
einer Kaltmiete von etwa 3,70 €/m? und wird als nachhaltig erzielbar angesetzt.

Die daneben befindliche Wohnung rechts mit 65 m? ist seit etwa 8 Jahren unvermietet.
Diese Wohnung wird infolge der Elektronachtspeicherheizung und sonstiger Ausstattung
mit einer Kaltmiete von 3,50 € /m? angesetzt.

Die Raumlichkeiten im Erdgeschoss mit 100 m? wurden bisher der Nutzung der Feuerwehr gegen ein
geringes Entgelt tberlassen, welches nicht als Miete gewertet werden kann.

Fur diesen Mietbereich wird infolge der Ausstattung und des Zustandes eine erzielbare Kaltmiete von
3,00 €/m? angesetzt.

Bei diesen Mieten sind Stellplatzmaglichkeiten auf dem Grundstiick berlicksichtigt.
Fur die Doppelgarage wird eine Miete von 30,- € / Garage angesetzt.

Es ergeben sich folgende Mieteinnahmen aus den Mietbereichen

Erdgeschoss 95 m? x 3,00 €/m? = 285,00 €/Monat

Obergeschoss links 65 m? x 3,50 €/m? = 227,50 €/Monat

Obergeschoss rechts ~ Kaltmiete It. Mietvertrag = 277.55 €/Monat

Kaltmiete monatlich 790,05 €/Monat

Jahresrohertrag der Mietbereiche 790,05 €/Monat x 12 = 9.480,60 € gerundet 9.481,-€

Jahresrohertrag Garagenvermietung 60,00 €/Monat x 12 720,00 € gerundet 720,- €
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3.2.3 Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 berticksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

1. Die Verwaltungskosten, sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom
Eigentmer persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung;

2. Die Instandhaltungskosten, sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung und Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage,
die wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

3. Das Mietausfallwagnis, es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Rickstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringbaren Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder R&umung;

4. Die Betriebskosten, diese werden nur angesetzt, wenn sie nicht auf den Mieter umlegbar sind.

Die Bewirtschaftungskosten werden auf der Grundlage der WertR, Anlage 3 (aktualisierte Fassung
nach Zweiter Berechnungsverordnung v. 01.01.2017) angesetzt.

1. Verwaltungskosten nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 I.BV (zu 3.5.2.3 WertR)
bis 284,63 jahrlich je Wohnung
angesetzt: 284,63 €/ WE x 3 WE= 853,89 € rd. 854,.-€

2. Instandhaltungskosten nach § 28 Abs. 2 und Abs. 5 Il. BV (zu Nr.3.5.2.4 WertR)
bis 11,14 €/m? Wohnflache im Jahr.
abzuglich 1,30 €, wenn der Mieter die Kosten der kleinen Instandhaltung tragt
angesetzt 9,84 €m?* x 235 m* Wfl. =2.312,40 € rd. 2.312,-€

3. Mietausfallwagnis nach § 29 Abs.2 Il. BV (zu Nr. 3.5.2.5 WertR)
2 % der Nettokaltmiete bei Mietwohn- u. gemischten Grundstiicken

2%v.9.481,-€ = 189,62 € rd. 190.- €
Bewirtschaftungskosten Wohnhaus insgesamt = 3.356,- €

Die Bewirtschaftungskosten fur ein Dreifamilienhaus liegen It. einer veréffentlichten Empfehlung des IVD
(Immobilienverband Deutschland e.V.) in einer Spanne von 20 bis 30 % der Nettokaltmiete.

Die Bewirtschaftungskosten liegen bei diesem Bewertungsobjekt bei rd. 35,4 % der Kaltmiete und sind
unter Berlcksichtigung der geringen erzielbaren Miete angemessen.

Bewirtschaftungskosten fir Garagen oder dhnliche Einstellplatze

1. Verwaltungskosten nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 I.BV
bis 37,12 € jahrlich angesetzt 30,- €/Jahr
30,- € /Jahr x 2 Garagen =60,-€ 60,- €

2. Instandhaltungskosten nach § 28 Abs. 2 und Abs. 5 1. BV
bis 84,16 € jahrlich angesetzt 60,- €/Jahr

60,- €/ Jahr x2 = 120.- €
Bewirtschaftungskosten fiir Doppelgarage 180,- €
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3.2.4 Restnutzungsdauer (§ 6 ImmoWertV)

Gesamtnutzungsdauer
Es handelt sich hierbei um die lbliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaer
Instandhaltung (ohne Modernisierung) in Anlehnung an Anlage 3 SachwertR.

Als Ubliche Gesamtnutzungsdauer unter Berlcksichtigung der Standardstufe
und der Bauart werden fur das Mehrfamilienhaus 70 Jahre angesetzt.

Restnutzungsdauer

In der Regel ergibt sich die rechnerische Restnutzungsdauer aus der Differenz von Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter der Bebauung zum Bewertungsstichtag (Qualitatsstichtag).

Durch fortlaufende oder zwischenzeitliche Instandhaltungen, Sanierungen, Modernisierungen usw.
kann die rechnerische Restnutzungsdauer entsprechend der Qualitat und dem Umfang der
MafRnahmen angehoben und somit die Nutzung verlangert werden.

Allerdings kann die Vernachlassigung und Unterlassung solcher Malnahmen auch die Verkiirzung
der rechnerischen Restnutzungsdauer bewirken.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden bzw. bei nachtraglich
erfolgten durchgreifenden Modernisierungen am Gebaude erfolgte Uber die Bestimmung der
~modifizierten Restnutzungsdauer" nach der Punktrastermethode gem. SW-RL Anlage 4.
Aus der Summe der fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
Mallnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die Malinahmen weiter zurlick bzw. gentigen die Anspriche nicht mehr zeitgemaRien
Anforderungen, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximalste Tabellenwert anzusetzen ist.

Fur das Bewertungsobjekt werden unter Berlcksichtigung, dass die Erneuerungs- und
Modernisierungsmalinahmen bereits 2003 erfolgten, folgende Modernisierungspunkte angesetzt.

Modernisierungselemente; Punkte Punkte
maximal |angesetzt

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmed&dmmung 4 25
Modernisierung der Fenster und Aufientiiren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser ) 2 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Wéarmedammung der AuBenwéande  (hier neuer AuRenputz) 4 1,0
Modernisierung von Badern 2 -
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, Fulbtden, Treppen) 2 -
wesentliche Anderungen und Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 -
Gesamtipunktzahl 20 6,5

Auf der Grundlage der Gesamtpunkizahl| ermittelter Modernisierungsstandard:

< 1 Punkt = nicht modernisiert;
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung;
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad;
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert;

218 Punkte = umfassend modernisiert.

Unter Beriicksichtigung des Alters, der Bauart, des Zustandes und der durchgefihrten
Mafnahmen zur Instandhaltung und Modernisierung werden als ,modifizierte Restnutzungsdauer*
flr das Mehrfamilienhaus 30 Jahre angesetzt.

Fur die Doppelgarage wird eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren angesetzt.

14



DIPL.- ING. JURGEN MUHLBERG  HospitalstraRe 40, 04758 Oschatz #® (03435) 920713

3.2.5 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Er wird aus Marktdaten abgeleitet und richtet sich nach der Art des Objekts, der zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse
und unter Berlcksichtigung der Nachfrage nach derartigen Objekten.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Nordsachsen hat in seinem Grundsticksmarktbericht
2016-2017

einen Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhauser in der Bodenrichtwertkategorie bis 45,- €/m?
von durchschnittlich 5,2 (Spanne von 2,7 bis 8,5) ausgewiesen.

Fur dieses Bewertungsobjekt wird ein Liegenschaftszinssatz von 5,0 % angesetzt.

3.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Wertminderung wegen Méngeln. Bauschéden, Reparaturstau

Der allgemeine Gebaudezustand und der Ausstattungsstandard ist in der erzielten Kaltmiete und der
ermittelten Restnutzungsdauer angemessen berlicksichtigt.

Kleinere Reparaturen und Renovierungen sind mit den normalen und laufenden
Instandhaltungsmalnahmen abgedeckt.

Fur die Herrichtung der Wohnung im Obergeschoss rechts (Kiichenrenovierung
und Montage von Waschtisch und WC- Becken im Bad wird ein pauschaler
Abschlag vorgenommen. angesetzt: 1.000,- €

Abschlag infolge Uberbauung der Doppelgarage

Fur die Uberbauung der Doppelgarage auf dem Nachbarflursttick
wird ein pauschaler Abschlag vorgenommen. angesetzt: 1.000,- €

Abschldge insgesamt 2.000,- €

Die Abschlage basieren nicht auf der Grundlage von Angeboten, sondern sind
als pauschale Abschlage gutachterlich geschatzt.
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3.2.7 Ertragswertberechnung

nachstehende Werte sind in der Regel gerundet

Jahresrohertrag aus Mehrfamilienhaus 9.481,- €

Bewirtschaftungskosten fiur Mehrfamilienhaus - 3.356,- €

Reinertrag aus Mehrfamilienhaus = 6.125,-€

Jahresrohertrag aus Garagenvermietung 720,- €

Bewirtschaftungskosten fuir Doppelgarage - 180,- €

Reinertrag aus Garagenvermietung = b40.-€

Jahresrohertrag insgesamt 6.665,- €

Bodenertragsanteil

8.805,- € Bodenwert - 440,-€

bei 5,0 % Liegenschaftszins

Gebaudeertragsanteil 6.225,- €

Barwertfaktor (§ 20 ImmoWertV)

- Liegenschaftszins von 5,0 % 15,37

- Restnutzungsdauer 30 Jahre

Gebaudeertragswert 95.678,- €

Bodenwertanteil +8.805,- €

Ertragswert ohne besondere

Grundsticksmerkmale Lot

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale ~EH0-E

Ertragswert des Grundstlicks 102.483,- €
rd. 102.000,- €

3.3. Auswertung / Plausibilititspriifung

Der Gutachterausschuss im Landkreis Nordsachsen veréffentlichte in seinem Grundstlicksmarktbericht,
Auswertungszeitraum 2016-2017, Ubersichten Uber registrierte Kaufpreise fur:

Bodenrichtwertkategorie bis 45,- €/m?

Far teilsanierte Mehrfamilienhduser mit mindestens 3 Wohneinheiten liegen die

Kaufpreise / m? Wohnflache im Mittel bei 300,- €/m? WHl., (Spanne v. 87,- € bis 499,- €/m>Wfl.)
Bei der Kategorie "teilsaniert" kann die Qualitat der Sanierung differieren.

Bei einem Grundstucksertragswert von rd. 102.000,- € und einer Wohn- bzw. Nutzflache von 235 m?
wirde sich ein Kaufpreis von rd. 434,- €/m? Wfl. ergeben, welcher hinsichtlich des Gebsudezustandes

in dieser Spanne liegt.

Der auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelte Verkehrswert von rd. 102.000,- €
ist unter Beruicksichtigung des Zustandes der Bausubstanz, der erfolgten Renovierungen und
Modernisierungen, der értlichen Gegebenheiten und der Marktsituation aus der Sicht des
Sachverst&ndigen ein angemessener Wert.
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3.4. Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert fur das Grundstiick WaldstralRe 2b in 04658 Oschatz /OT Leuben
Flurstiick 182/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2019
mit gerundet:  102.000.- €

in Worten: Einhundertzweitausend - EURO
geschatzt.

Fur am Tage der Ortsbesichtigung verdeckte oder nicht erkennbare Mangel wird meinerseits nicht
gehaftet. Die vorstehende Wertermittiung wurde vom Unterzeichnenden nach bestem Wissen
und Gewissen erstellt.

Der Unterzeichnende ist weder verwandt noch verschwagert und am Ausgang der Sache rein
fachlich interessiert.

pilienbey,
\‘(\Wo e’?oqo

gem. DIN
EN ISO/IEC 17024
(Zertifizierung v, Personen)
zerilfirierter Sachverstindiger
Iertifizierung Mr. AT 140308-1178 D

Gy bis:

Dipl. Ing. Julrg}an %hiberg oa
3 '

Zgrt

Oschatz, 29.11.2019

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt.
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