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1 Fazit

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein gemischt genutztes Grundstuick mit einem LidI-Markt (rd. 1.262 m?
NF), vier Ladenlokalen (insg. 646 m2 NF / Nutzflachen zwischen rd. 56 - 274 m2 NF), ein Bdro (rd. 228 m2 NF),
eine Kita-Flache (rd. 433 m2 NF) und 34 Wohnungen (insg. 2.128 m2 Wohnflache / Wohnungsgréf3en zwischen
rd. 38 - 89m2 NF) in mittlerer Wohnlage sowie mittlerer Blro- und Geschéaftslage von Waldheim (Zentrumsbereich /
Landkreis Mittelsachsen / Sachsen). Die Flachen verteilen sich auf insgesamt finf Gebaude (BJ um 1920 bzw.
um 1950 und 1991) welche sich allgemein in einem durchschnittlichen Zustand befinden. Die Ausstattungsmerk-
male sind als einfach bis mittel einzustufen. Ein signifikanter Instandhaltungsriickstau ist augenscheinlich nicht
vorhanden. Die sich im Objekt befindlichen Einheiten sind vermietet. Im Bereich der Gewerbeflachen bestehtkein
Leerstand. In Bezug auf die 34 Wohnungen sind derzeit 17 Einheiten leerstehend (Leerstandsquote: 50 %).
Entsprechende Leerstandskosten wurden im Rahmen der Wertermittlung berticksichtigt. Seitens Lidl liegt ein Lol
vor, wonach Lidl bereit ist einen neuen 15-Jahrevertrag abzuschlieen, wenn der Markt neu errichtet wird. Fr
den Bau liegt en Pauschalangebot mit 2,2 Mio. € vor. Die Miete erhéht sich nach dem Neubau von jahrlich 90.000
auf 189.420 €.

Die Ermittlung des Marktwerts erfolgt auf der Basis des Ertragswert-und Vergleichswertverfahren.

Drittverwendungsféhigkeit: durchschnittlich - Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption sowie der bau-
rechtlichen Gegebenheiten. Das Ladenlokal ist fur kleinere bis mittlere Handelsbetriebe geeignet.

Verwert-/Verkauflichkeit: leicht unterdurchschnittlich - aufgrund der regionalen Marktsituation sowie des ho-
hen Leerstands im Bereich der Wohnungen.

Vermietbarkeit: Gewerbe: durchschnittlich - aufgrund der Nahversorgungsfunktion sowie der bestehenden
Synergieeffekte untereinander / Wohnen: maRig - aufgrund der strukturellen Gegebenheiten und der zuriick-
haltenden Nachfrage nach Wohnraum in Waldheim sowie der Objekteigenschaften..

Kaufer-/Nutzerkreis: Kauferkreis: schwerpunktmaRig Kapitalanleger sowie Projektentwickler / Nutzerkreis:
Wohnungsmieter und gewerbliche Mieter (Einzelhandler, Buromieter, Betreiber von Kindertagesstatten).

Objektrisiko: Das objektspezifische Risiko wird im vorliegenden Bewertungsfall aufgrund der struktur-
schwachen regionalen Gegebenheiten sowie des hohen Leerstands im Bereich der Wohnungen als erhdht
beurteilt. Die Beleihungsfahigkeit ist gegeben. Bei Errichtung eines neuen Lidl-Marktes kann davon
ausgegangen werden, dass sich die Leerstandsqoute etwas verringert und sich die Mieten fiir die Ladenlokale
auf Grund erhohter Frequenz leicht erhdhen lassen. Dazu kann nach Angaben des Eigentimers die Miete fir
die Kita im Jahre 2022 erhéht werden.
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2 Verwendungszweck

Beauftragung
Die Beauftragung zur Erstellung des Gutachtens Uber die Liegenschaft erfolgte durch die Alphacom Holding
S.A., 4, Buergaass, L-6834 Biwer - vertreten durch Herrn Frank Weber (Vorsitzender des Verwaltungsrats).

Ortsbhesichtigung

Die personliche Ortsbesichtigung erfolgte durch Auf3en- und Innenbesichtigung am 14.03.2021. Es konnten
im Rahmen der Ortsbesichtigung neben den allgemein zuganglichen Bereichen (Treppenhaus, Keller) fol-
gende Einheiten besichtigt werden:

- Verkaufsflache des Lidl-Marktes

- 4 exemplarische Wohneinheiten innerhalb der "Hauptstr. 85-89"
- Ladenlokal "Blumenladen" innerhalb der "Vogtstr. 2A"

- Ladenlokal "Getréankehandel" innerhalb der "Vogtstr. 2A"

Fir die Einheiten/Bereiche, die nicht besichtigt werden konnten, wird eine gleichartiger Zustand und eine
gleichartige bzw. &hnliche Ausstattung wie bei den besichtigten Einheiten unterstellit.

Der Besichtigungsumfang wird unter risikorelevanten Gesichtspunkten fir eine ordnungsgemalfe und Bel-
WertV konforme Bewertung als ausreichend angesehen.

Anwesende
Bei der Ortsbesichtigung waren eine Vertreterin der Eigentimerseite sowie Herr Prof. Dr. Wolfram Gass
anwessend

Wertermittlungsstichtag 14.03.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 14.03.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fur die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

Verwendungszweck
Das vorliegende Gutachten wurde zum Zweck der Markt- und Beleihungswertermittlung nach § 16 PfandBG
erstellt.

Vorliegende Unterlagen
Zur Gutachtenerstellung wurden dem Sachverstéandigen folgende bewertungsrelevanten Unterlagen kunden-
seitig zur Verfigung gestellt:

- Grundbuchauszug

- Flurkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Vertrag zur Mieterdienstbarkeit

- Bewilligungsurkunde UR.-Nr. 5147/2012 vom 16.10.2012
- Exposé ohne Datum

- Mietaufstellung vom 14.03.2021

- Mietvertrage verschiedenen Datums

- Baugenehmigung Lidl vom 19.04.2011 und Lol vom 10.02.2021
- Grundrisse / Bauzeichnungen verschiedenen Datums

- Flachenberechnungen verschiedenen Datums

Der Sachversténdige geht davon aus, dass die vom Auftraggeber bzw. Grundstiickseigentiimer vorgelegten

Unterlagen und gegebenen Informationen zum Bewertungsstichtag uneingeschréankt Gultigkeit haben, unein-
geschrankt zutreffend bzw. umfassend sind.
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Beschaffte Unterlagen
Folgende Unterlagen bzw. Auskiinfte wurden von Seiten des Sachverstandigen eingeholt:

- Auskunft zum Planungsrecht

Gewahltes Verfahren

Im vorliegenden Fall erfolgt aufgrund der Objektart mit Renditeorientierung eine Ableitung des Markt- und
Beleihungswertes aus dem Ertragswertverfahren und, was die Wohnungen anbelangt, nach dem
Vergleichswertverfahren.

Bewertungsumfang

Gegenstand der Bewertung sind die unter Grundbuchangaben aufgefiihrten Grundstiicke oder Erbbaurechte
(falls vorhanden) inklusive der Gebdude und AufRenanlagen. Nicht zum Bewertungsumfang zahlen das auf
dem Grundsttick befindliche Zubehor sowie nicht fest mit dem Gebaude verbundene Zubehérteile und beson-
dere Betriebseinrichtungen. Dies gilt nicht, wenn sie in der Bewertung ausdriicklich genannt werden.

Grundstiick und Gebaude mitsamt der gemaf? § 94 BGB als wesentliche Bestandteile geltenden baulichen
Anlagen und Pflanzungen. Ausgeschlossen von der Bewertung wurde Mietereigentum sowie Pachtereigentum und
sonstiges Eigentum dritter Personen (Scheinbestandteile). Kiicheneinbauten, Markisen, Antennen und nicht
festeingebaute Elemente bleiben bei der Sachwertermittiung als Grundstickszubehor bzw. kurzfristiges
Wirtschaftsgut unberiicksichtigt. Zinsen (z.B. Zwischenfinanzierungszinsen) und Steuern (z.B. Grunderwerbs-
steuern) werden nicht bertucksichtigt.

Anlehnung der Wertermittlung

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 in der Neufassung vom 23.09.2004; zuletzt geédndert am
20.10.2015

* Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010

« Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

* Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

« Ertragswertwertrichtlinie vom 12.11.2015

* Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung BauNVO) vom 26.06.1962
in der Neufassung vom 23.01.1990

« Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 18.08.1896 in der Neufassung vom 02.01.2002

* Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) vom 12.05.2006

* Hettenbachstudie vom 02.04.2021

Marktwertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Marktwert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

7. Wertermittlung
7.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
Wertermittlungsobjektes ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkaufsfall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere
die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind
jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaRen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe
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geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.
Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

+ das Vergleichswertverfahren,

» das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen;
die Wahl ist zu begriinden (8§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen
Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland -wie
in den Abschniten 2 und 3 noch ausgefiuhrt wird - grundsatzlich die marktkonformsten
Wertermittlungsergebnisse. Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert
auf der Beschreibung und Beurteilung der fiar marktorientierte Wertermittiungsverfahren verfiigbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme
Wertermittlungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundsttick
gehort, im gewohnlichen (Grundstticks)Marktgeschehen bestehenden Ublichen
Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begrindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die in den noch
folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient
deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit“ dieses Verkehrswertgutachtens.

7.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind: Der Rechenablauf und
die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vorherrschenden
Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollten
mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet
werden (8§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten
Verfahrensergebnisses (unabhéangige Rechenprobe; Wuirdigung dessen Aussagefahigkeit; Reduzierung der
Risiken bei Vermégensdispositionen des Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).
Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Weiterverkauf am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach dem
nachsten (noétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Weiterverkauf abzustellen (Prinzip: Orientierung am
~-gewodhnlichen Geschaftsverkehr® im nachsten Weiterverkauf). Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare
Grundsticke vereinbarten  Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméaRige Umsetzungen des
Preisvergleichs.

Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. 8§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 8
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

Fir die drei klassischen deutschen Wertermittiungsverfahren werden nachfolgend die den Preisvergleich (d. h.
die Marktkonformitéat ihrer Ergebnisse) garantierenden GréRen sowie die in dem jeweiligen Verfahren die
Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren benannt.

Vergleichswertverfahren

Erfolgt fur die Wohnungen nach einer Hettenbachstudie vom 01.04.2021.

Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte und des

Bewertungsobjekts, Verfligbarkeit von diesbeziglichen Umrechnungskoeffizienten - Vergleichskauf-
preisverfahren
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oder geeignete Vergleichsfaktoren (z. B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren fur
Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

Ertragswertverfahren: Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinsséatze
Vorrangige Einflussfaktoren: ortstibliche und marktiblich erzielbare Mieten;
Sachwertverfahren: Marktanpassungsfaktor und Sachwertfaktoren

Vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System der
Herstellungskostenermittlung.

Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige
verfahrensmaRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermaf3en (nur) so marktkonforme
Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend groRe Zahl von geeigneten
Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen. Bei Gewerbegrundstiicken wird
ganz Uberwiegend auf das Ertragswertverfahren zuriickgegriffen. Gerade auch bei gemischten Wohn- und
Gewerbeimmobilien wird auf das Ertragswertverfahren angewandt.

(http://www.immoverkauf24.de/immobilienbewertung/wertermittiung/ertragswertverfahren/).

7.3 Zu den herangezogenen Verfahren Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr vorrangig an den
allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch
Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen (ber Quadratmeterpreise fir
unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Aullenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (8 16
ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskaufpreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

» den ortlichen Verhéltnissen,

» der Lage und

+ des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

+ der ErschlieRungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
+ der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Zur Ableitung und Verdffentlichung von
Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.
V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension:
€/m2 Grundstlicksflache). Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen
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des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts.

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. 8 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. 8 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

7.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

» die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. 8 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV);
und demzufolge

* (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlungen erforderlichen
Erfahrungswerte (,erforderliche Daten” der Wertermittlung i. S. d. 8 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. ImmoWertV,
Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verflgbar sind.

Hinweis: (Nur) beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten*ist ein Wertermittlungsverfahren
ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfillt die Anforderungen, die von der
Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt werden. Andere
Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an
den deutschen Grundstiicksmarkt aus. Da es sich im vorliegenden Fall um ein geringfligig bebautes Grundstiick
handelt, erfolgt die Wertermittlung mittels Sachwertverfahren. Der Sachwert wird wegen des nur geringen
Wertanteils der baulichen und sonstigen Anlagen vorrangig vom Bodenwert bestimmt. Der Bodenwert selbst wird
wiederum im Vergleichswertverfahren ermittelt (vgl. Erlauterungen im Abschnitt ,Bodenwertermittiung®). Das
Sachwertverfahren (gem. 88 21 - 23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem
Gebdaudezeitwert und dem Sachwert der Au3enanlagen (Sachwert der baulichen und AuRenanlagen) ermittelt.
Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

. Abweichungen vom normalen Grundstiickszustand (z. B. noch erforderliche Freilegungskosten) miet- oder
pachtrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der ortsiiblichen Pacht),

. Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

. Abweichungen in der Grundstucksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
Der Bodenwert wird in der Sachwertermittlung als sog. restnutzungsdauerabhéangiger Bodenwert
bestimmt. Dies ist erforderlich, weil die vorhandene Grundstiicksnutzung nicht der Nutzung entspricht, die
man auf einem vergleichbaren unbebauten Grundstiick realisieren wiirde

Besondere Anmerkungen

Mietverhéltnisse / Ertrége

Prufungshandlungen des Sachverstandigen hinsichtlich der tatsachlichen Zahlungseingédnge von méglichen
Miet- oder Pachteinnahmen erfolgen nicht. Weiterhin wurde nicht untersucht, ob zurzeit Mietstreitigkeiten oder
Mietprozesse oder Raumungsklagen bestehen oder vorliegen. Die Wertermittlung ist keine
betriebswirtschaftliche Unternehmensbewertung. Bei der Berechnung des Ertragswertes werden die Ertrage
bertcksichtigt, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und normaler Geschéftsentwicklung durch jeden
sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen wéren.

Versicherungsschutz
Es wird zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt, dass das Bewertungsobjekt unter Versicherungsschutz
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steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

MaRprifungen / Baustoffe / Funktionsprifungen

Im Rahmen der Begutachtung erfolgt keine Bausubstanzprifung. Die Beschreibung der baulichen Anlagen
beruht auf ei ner Objektbegehung. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
Funktionsprifungen bezlglich der Heizungs-, Elektro- und Sanitarinstallationen wurden nicht vorgenommen.
Ebenso wenig wurden sonstige Bereiche, wie zum Beispiel Fenster und Tiren, auf ihre Funktion geprift. Die
Beurteilung eventuell vorhandener Bauschaden oder Bauméangel kann nur durch entsprechende Fachgutachter
erfolgen.

Grundsatzlich wird unterstellt, dass die bei der Erstellung der baulichen Anlagen gultigen einschlagigen Vor-
schriften und Normen bezuglich Statik, Schall-/Warmeschutz und Brandschutz eingehalten worden sind. Wei-
terhin wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Untersu-
chungen bezlglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schad-
linge und RohrfraR wurden nicht vorgenommen. Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht. Dies istim Rahmen eines Wertgutachttens
auch nicht erforderlich.
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Gass

Lagebeschreibung

Makrolage

Region Landkreis Mittelsachsen / Sachsen

Stadt / Einwohner Waldheim ist eine Kleinstadt innerhalb des Landkreises Mittelsachsen
(rd. 8.951 Einwohner / Stand: 31.12.2019) und liegt rd. 63 km westlich
von Dresden und rd. 72 km suddstlich von Leipzig entfernt. Urspriing-
liche Haupterwerbsgebiete der Stadt waren Landwirtschaft, Webe-
reien und Tuchmachereien. Die holzverarbeitende Industrie, die
Schuhindustrie, die Seifen- und Kosmetikherstellung kamen, wie die
Zigarrenfabrikation, erst im 19. Jahrhundert hinzu. Heute ist Beiersdorf
Manufacturing Waldheim GmbH gro3ter Arbeitgeber von Waldheim.
Beiersdorf stellt u.a. Herstellers fur Korperpflegeprodukte, zu der auch
Marken wie Nivea, Labello und Tesa gehoren.

Uberortliche Verkehrslage Uberértliche Verkehrsanbindungen bestehen iiber die BundesstraRen
B169 und B175 sowie die Bundesautobahnen A4 und Al4. Mit dem
Regionalbahnhof Waldheim besteht zudem eine Anbindung an das re-
gionale Bahnstreckennetz. Der Flughafen Dresden ist vom Stadtzent-
rum aus nach rd. 68 km erreichbar und bis zum Flughafen
Leipzig/Halle sind es rd. 82 km.

EH-relevanter Kaufkraftindex 87,8
EH-Zentralitat-Index 80,5
Landkreis Mittelsachsen / Quelle: IHK Chemnitz; Stand 2020

Arbeitslosenquote 5,4 % - Landkreis Mittelsachsen
6,4 % - Sachsen
6,1 % - Deutschland
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; Stand: 05/2020

Bevolkerungsentwicklung -8,2% (2019 - 2035)
Quelle: Statistisches Landesamt Hessen

Mikrolage

Stadt / Ortsteil Das Bewertungsobjekt liegt im Zentrumsbereich von Waldheim (rd. 1
km vom Stadtzentrum entfernt) an einer ausgebauten Hauptverkehrs-
stral3e als Durchgangsstral3e ("Hauptstral3e") sowie einer ausgebau-
ten Stadtstral3e ("Vogtstral3e").

Parkplatzsituation Es bestehen Stellplatzmdoglichkeiten auf dem Grundstick sowie im
Bereich des offentlichen StralRenlandes.

Nahverkehrsmittel Haltestellen des o6ffentlichen Nahverkehrs sind in der Nachbarschaft
vorhanden. Eine Bushaltestelle befindet sich unmittelbar vor dem Be-
wertungsgrundstiick. Der nadchste Regionalbahnhof "Waldheim" ist rd.
500 m entfernt.

Einkaufsmoglichkeiten Geschafte des taglichen Bedarfs sowie weitergehende Einkaufsmoég-
lichkeiten befinden sich im Stadtzentrum von Waldheim. Zudem die-
nen die sich auf dem Grundstick befindlichen, gewerblichen Nutzung
der Nahversorgung (u.a. Discounter und sonstiger Einzelhandel).

Schulen Im ndheren Umfeld in ausreichendem Umfang vorhanden.
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Umliegende Bebauung

Immissionen

Beurteilung der Lage

. N i

Zuschnitt / Gestalt

Topografie
Abmessung

Baugrund

Versorgung
Entsorgung

ErschlieBungsbeitrage

Bauleitplanung

Zuwegung

Grenzbebauung / Uberbauung

Gass

Schwerpunktmafig: Mehrfamilienwohnh&user, kleinere Burogebaude
und sonstige, gewerblich genutzte Grundstiicke (u.a. Autohaus).

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich an einer starker befahrenen
StralRe, wodurch Larmimmissionen entstehen, welche die Wohnquali-
tat beeintréchtigen.

Aus den vorgenannten Lagekriterien ergibt sich folgende Lagebeurtei-
lung:

mittlere Wohnlage / mittlere Biro- und Geschaftslage / Synergieef-
fekte aufgrund der Nutzungen auf dem Bewertungsgrundstick

Eckgrundstiick mit einem weitestgehend regelméfRliigen und wirtschaft-
lichen Zuschnitt.

weitestgehend eben
StralBenfront an der "Hauptstr.": ca. 120 m / mittlere Tiefe: ca. 100 m

Gemal dem Besichtigungseindruck vor Ort kann von tragfahigen Bau-
grundverhaltnissen ausgegangen werden.

Strom / Wasser / Gas / Telefon / Internet
Ein offentlicher Kanalanschluss ist vorhanden.

Das Grundsttick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.
Gem. Besichtigungseindruck handelt es sich bei der ErschlieRungs-
stralRe um eine historische, voll ausgebaute Stral3e, so dass fir die
Bewertung davon ausgegangen wird, dass ErschlieRungskosten und
Abgaben nach BauGB und KAG abgerechnet und bezahlt sind.

8 34 BauGB (Innenbereich) / FNP: Mischgebiet

Anmerkung
Baugenehmigungen der vorhandenen Aufbauten wurde tlw. vorgelegt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfigung ge-
stellten Unterlagen ergeben sich keine Hinweise auf nicht genehmi-
gungskonforme Aufbauten. Insofern kann die Legalitat der vorhande-
nen Bebauung vorausgesetzt werden.

Es besteht ein direkter StralBenzugang. Wegerechte sind nicht erfor-
derlich.

Es besteht tlw. eine Grenzbebauung der baulichen Anlagen. Wie beim

Ortstermin festgestellt und wie sich auch aus den Lageplanen ergibt,
sind keine Grenziliberbauten vorhanden.
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3 Baubeschreibung

Objektart

Baujahr
Sanierung/Modernisierungen
Wohneinheiten

Bauweise

Zuschnitt / Grundrisslésungen

Rohbau

Geschosse

Keller

AuRenwénde / Fassade
Innenwénde

Decken
Treppenhaus

Dach

Ausbau

Fenster / Belichtung
Tlren

Bodenbelage

Innenwandbehandlung

Heizung
Warmelbertragung
Warmwasserversorgung
Sanitarausstattung / WC
Elektroinstallation
energetische Ausstattung
Gesamtausstattung

Bau-/Unterhaltungszustand

Gass

Gebé&ude Hauptstr. 1-3

Mehrfamilienwohnhaus

um 1950

k.A. / es erfolgten Modernisierungen Mitte der 1990er Jahre
6

Massivbauweise

funktionsgerechter Zuschnitt mit zweckmagigen Grundrissen

KG/EG/ 1.-2. OG / ausgebautes DG

vollunterkellert

Beton oder Mauerwerk / verputzte Fassadenbereiche / WDVS
massiv oder leichte Trennwénde

massiv / Stahlbeton

Betontreppen

Satteldach mit Schiefereindeckung sowie Dachaufbauten (Gauben)

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen
Holzturen / Metall-/FH-Tilren bzw. Rauchschutztiren
Fliesen / Laminat / PVC

tapeziert / verputzt / Wandfliesen in den Sanitérbereichen / Installati-
onsbereiche der Kiichen gefliest

Gaszentralheizung

Heizkdrper

zentral

Dusch- und/oder Wannenbéader in durchschnittlicher Ausstattung
einfach

durchschnittlich

einfach

durchschnittlich
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Objektart
Baujahr
Gewerbliche Einheiten

Bauweise

Zuschnitt / Grundrissldsungen

Rohbau

Geschosse

Keller

AuBenwande / Fassade
Innenwénde

Dach

Ausbauy

Fenster / Belichtung
Turen

Bodenbelage
Innenwandbehandlung
Heizung
Warmelbertragung
Warmwasserversorgung
Sanitarausstattung / WC
Elektroinstallation
energetische Ausstattung
Gesamtausstattung

Bau-/Unterhaltungszustand

Gass

Gebdude Hauptstr. 5

Discounter (Lidl) mit Backerei

um 1991 / Abbruch und Neubau des Anbaus in 2011
1 Discounter / 1 Béckerei

Massivbauweise

funktionsgerechter Zuschnitt mit einfachen Grundrissen

EG

nicht unterkellert

Mauerwerk / verputzte Fassadenbereiche / Leichtmetallverkleidungen
massiv oder leichte Trennwande

flachgeneigtes Satteldach Uber Holzkonstruktion mit bitumindser Ab-
dichtung

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen

Holzturen / Glastiren / Metall-/FH-Tlren bzw. Rauchschutztiiren
Fliesen

tapeziert / verputzt

Gaszentralheizung

Heizkdrper

dezentral (Durchlauferhitzer / Uber-/Untertischgeréte)
Sanitarbereiche fur die Mitarbeiter in einfacher Ausfihrung
durchschnittlich

einfach

mittel

durchschnittlich
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Objektart

Baujahr

Sanierung/Modernisierungen

Wohneinheiten

Gewerbliche Einheiten

Bauweise

Zuschnitt / Grundrissldsungen

Rohbau

Geschosse

Keller

AuRBenwande / Fassade
Innenwénde

Decken

Treppenhaus

Dach

Ausbau

Fenster / Belichtung
Tdren

Bodenbelage

Innenwandbehandlung

Heizung
Warmelbertragung
Warmwasserversorgung

Sanitarausstattung / WC

Elektroinstallation
energetische Ausstattung

Gesamtausstattung

Bau-/Unterhaltungszustand

Gass

Gebs v o
Wohn- und Geschéftshaus

um 1950

k.A. / es erfolgten Modernisierungen Mitte der 1990er Jahre
8

3 Ladenlokale

Massivbauweise

funktionsgerechter Zuschnitt mit zweckmafigen Grundrissen

EG / OG / ausgebautes DG

nicht unterkellert

Mauerwerk / verputzte Fassadenbereiche
massiv oder leichte Trennwénde

massiv / Stahlbeton

Betontreppen

Satteldach mit Schiefereindeckung sowie Dachaufbauten (Gauben) /
Flachdach mit bitumindser Abdichtung

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen
Holztliren / Glastiren / Metall-/FH-TUren bzw. Rauchschutztiren
Fliesen / Laminat / PVC

tapeziert / verputzt / Wandfliesen in den Sanitarbereichen / Installati-
onsbereiche der Kiichen gefliest

Gaszentralheizung
Heizkdrper
dezentral (Durchlauferhitzer)

Dusch- und/oder Wannenbader in durchschnittlicher Ausstattung / ein-
fache Mitarbeiter-WCs innerhalb der Gewerbeeinheiten

durchschnittlich
durchschnittlich
einfach bis mittel

durchschnittlich
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Objektart

Baujahr

Sanierung/Modernisierungen

Gewerbliche Einheiten

Bauweise

Zuschnitt / Grundrisslésungen

Rohbau

Geschosse

Keller

AuRBenwande / Fassade
Innenwénde

Decken
Treppenhaus

Dach

Ausbau

Fenster / Belichtung
Tdren

Bodenbelage

Innenwandbehandlung

Heizung
Waéarmelbertragung
Warmwasserversorgung

Sanitarausstattung / WC

Elektroinstallation
energetische Ausstattung
Gesamtausstattung

Bau-/Unterhaltungszustand

Gass

Seba B fstr. 83
Birogebaude mit Kita

um 1920

k.A. / es erfolgten umfangreiche Modernisierungen in 2013
2 (Buroflache / Kindertagesstatte)

Massivbauweise

funktionsgerechter Zuschnitt mit zweckmafigen Grundrissen

EG/1.-2. OG

nicht unterkellert

Mauerwerk / verputzte Fassadenbereiche / Mauerwerksansichten
massiv oder leichte Trennwéande

massiv

Betontreppen

flachgeneigtes Satteldachmit bitumindser Abdichtung

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen
Holztliren / Glastiren / Metall-/FH-Tlren bzw. Rauchschutztiiren
Fliesen / Laminat / Vinyl

tapeziert / verputzt / Wandfliesen in den Sanitarbereichen / Installati-
onsbereiche der Kiichen gefliest

Gaszentralheizung
Heizkorper
zentral

getrennte Damen- und Herren-WCs in durchschnittlicher Ausstattung /
kindergerechte Sanitarbereiche innerhalb der Kita-Flache

durchschnittlich
durchschnittlich
mittel

durchschnittlich
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Objektart

Baujahr

Sanierung/Modernisierungen

Wohneinheiten

Bauweise

Zuschnitt / Grundrisslésungen

Rohbau

Geschosse

Keller

AuBenwande / Fassade
Innenwénde

Decken

Treppenhaus

Dach

Ausbau

Fenster / Belichtung
Turen
Bodenbelage

Innenwandbehandlung

Heizung
Waéarmelbertragung
Warmwasserversorgung
Sanitarausstattung / WC
Elektroinstallation
energetische Ausstattung
Gesamtausstattung

Bau-/Unterhaltungszustand

Gass

Gebi B fstr. 85-89
Mehrfamilienwohnhaus

um 1920

k.A. / es erfolgten Modernisierungen Mitte der 1990er Jahre
16

Massivbauweise

funktionsgerechter Zuschnitt mit zweckmagigen Grundrissen

tiw. KG/ EG / 1.-2. OG / ausgebautes DG
tiw. unterkellert

Mauerwerk / verputzte Fassadenbereiche
massiv oder leichte Trennwande

massiv

Betontreppen

Mansarddach mit Kunstschiefereindeckung / Flachdachbereiche mit bi-
tumindser Abdichtung

Kunststofffenster mit Isolierverglasungen
Holztliren / Metall-/FH-Tlren bzw. Rauchschutztiiren
Fliesen / Laminat / PVC

tapeziert / verputzt / Wandfliesen in den Sanitarbereichen / Installati-
onsbereiche der Kiichen gefliest

Gaszentralheizung

Heizkorper

zentral

Dusch- und/oder Wannenbéader in durchschnittlicher Ausstattung
durchschnittlich

durchschnittlich

einfach bis mittel

durchschnittlich
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Allgemein

AuRenanlagen

Energieausweis

Hinweis

Gass

u.a. Hausanschlisse innerhalb der Grundstiicksgrenze / befestigte
Freiflachen / Grenzeinrichtungen / Griinflachen / Au3enbeleuchtungen

Seit dem 01.11.2020 gilt das Energieeinsparungsgesetz (GEG). Einem
potenziellen Ké&ufer, Mieter, P&achter oder Leasingnehmer eine
bebauten Grundstiicks, Wohnungs- oder Teileigentums ist
grundsatzlich der Energieausweis vorzulegen bzw. auszuhandigen
GEG Teil 5 " Energieausweise" § 79 bis § 88). Grundséatzlich kénnen
Energieausweise flr bestehende Gebaude entweder auf der
Grundlage des berechneten Energiebedarfs oder des gemessenen
Energieverbrauchs ausgestellt wer- den. Ein Energieausweis wurde
nicht zur Verfiigung gestellt.

Die angefiihrte Bau- und Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf
den vorgefundenen Zustand. Die Baubeschreibung umfasst nur die
wesentlichen Merkmale, die fur die Klassifizierung des jeweiligen
Gebaudetyps notwendig sind. Die Angaben beziehen sich insoweit auf
dominierende Ausstattungen u. Ausfuhrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Die Beschreibung dient als
Grundlage fir die Ermittlung der Herstellungskosten bzw. der
Mietansatze. Es kdnnen Abweichungen in den einzelnen Bereichen der
Gebaude und AuBenanlagen auftreten, die je- doch auf den
Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Einbauklchen, falls vorhan-
den, bleiben im Rahmen der Wertermittlung ohne Berlcksichtigung.

4 Positive Objekteigenschaften

- gute StraRen- und OPNV-Anbindungen

- das Grundstlck hat eine drtliche Nahversorgungsfunktion
- Synergieeffekte in Bezug auf die gewerblichen Nutzungen
- Synergieeffekte beim Meubau des Lid-Marktes

- hinreichend Stellplatze auf dem Grundstuick

5 Negative Objekteigenschaften

- die Wohnungen haben keine Balkone

- strukturschwache Region mit einem geringen Miet- und Preisniveau
- prognostizierter Bevolkerungsriickgang

- es besteht ein hoher Leerstand im Bereich der Wohneinheiten
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6 Grundbuch

Auszug vom: 19.12.2019
Amtsgericht:  Ddébeln
Bestandsverzeichnis

Gass

Grundbuch von Band/ Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstuck(e) Flache (m?)
Blatt BV
Waldheim 1721 1 1058/2 537
Waldheim 1721 2 1058/3 2.906
Waldheim 1721 3 1058/4 1.387
Waldheim 1721 4 1077/1 6.512
Waldheim 1721 5 1077/2 147
Gesamtflache 11.489
davon zu bewerten 11.489
Abteilung |, Eigentumer
Grundstucksgesellschaft von Reyher GbR
Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen
Band/  Lfd.Nr Lfd.Nr. Flur- Eintragung Bemerkung Wert (€)

Blatt Abt Il. BV stick

1721 1 4 1077/1

Leitungs- und Transformatoren-
stationsrecht fur die Westsachsi-
sche Energie-Aktiengesellschaft
(WESAG), Markkleeberg.

Es besteht keine signifikante
Beeintrachtigung in Bezug
auf die vorhandene Bebau-
ung/Nutzung.

1721 2 3 1058/4

Warmelieferungspverpflichtung
fur den jeweiligen Eigentimer
des Grundstucks Flst. 1058/3. Im
Rang vor Abt. I1l/8 eingetragen
am 10.09.1996. Rang vor Abt.
/1, 2, 3, 4, 5, 6, 7; eingetragen
am 23.01.1997.

Es wird vorausgesetzt, dass
die Warmelieferung zu
markttblichen Konditionen
erfolgt. Insofern besteht
keine negative Beeintrachti-

gung.
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Gass

1721 7 4 1077/1 Beschrankte persénliche Dienst- Allgemein dient die Mieter-
barkeit (Recht zur Errichtung, Er-  dienstbarkeit zum Schutz

haltung und zum Betrieb eines des Mieters aufgrund eigens
Lebensmittelmarktes sowie Park-  geleisteter Investitionen in-
platznutzungsrecht) fur die Lidl nerhalb der Mieterflache.
Vertriebs-GmbH & Co. KG, Lam- Die Mieterdienstbarkeit steht
pertswalde; Rang vor Abt. Il Nr. im Nachrang zur Grund-

7 und 9. schuld. Es liegt eine Liegen-

belassungserklarung vom
11.05.2018 vor, mit der bei
einer Zwangsversteigerung
auf Antrag das Bestehen-
bleiben der Mieterdienstbar-
keit gesichert wird. Ein Wer-
tersatz Uber fir die Mieter-
dienstbarkeit wurde nicht
vereinbart. Dartber hinaus
wird die Eintragung als nicht
wesentlich wertmindernd
eingeschatzt.

Erlauterungen zum Grundbuch

Flursticknachvollzug/Pfandobjektidentitatsprifung

Der Grundbuchbestand ist anhand der vorliegenden Flurkarte in Zusammenhang mit dem Grundbuch nach-
vollziehbar. Ebenfalls wurde die GrundstiicksgréRe anhand der Flurkarte plausibilisiert und fiir angemessen
beurteilt.

Grundbuch
Ein Grundbuchauszug mit genanntem Datum mit dem Bestandsverzeichnis und mit der Abteilung Il konnte
zur Verfigung gestellt werden.

Bestandsverzeichnis
Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke eingetragen.
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Gass

7 Rechte, Lasten und Beschrankungen aulR3erhalb des Grundbuches

Baulasten

Ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 02.07.2020 des Landkreises Mittelsachsen konnte zur Verfi-
gung gestellt werden. Demnach sind in Bezug auf die Flurstiicke 1058/2, 1058/4 und 1077/2 keine belastenden
Eintragungen vorhanden. In Bezug auf die Flurstiicke 1058/3 und 1077/1 bestehen folgende Eintragungen:

Baulastenblatt Nr. 34: zulasten des Flurstiicks 1077/1 und zugunsten des Flurstiicks 1058/4: "Verpflichtung
zugunsten des Grundstiicks 1058/4 der Gemarkung Waldheim eine Flache von 20 m x 5 m fir die Errichtung
und Unterhaltung von 8 Stellplatzen dauernd von baulichen Anlagen freizuhalten.

Baulastenblatt Nr. 35 zulasten des Flurstiicks 1058/3 und zugunsten des Flurstiicks 1058/4: "Verpflichtung
zugunsten des Grundstiicks 1058/4 der Gemarkung Waldheim eine Flache von 50 m x 5 m fur die Errichtung
und Unterhaltung von 20 Stellplatzen dauernd von baulichen Anlagen freizuhalten.

Wertung
Es besteht keine signifikante Beeintrachtigung in Bezug auf die vorhandene Bebauung/Nutzung. Die beglins-

tigten und belasteten Flurstiicke befinden sich jeweils im Eigentum und bilden die Grundlage dieser Werter-
mittlung.

Altlasten

Aufgrund der historischen gewerblichen Nutzung sind Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten nicht auszu-
schlieBen. Aufgrund einer spateren Umnutzung Anfang/Mitte der 1990er Jahre ist davon auszugehen, dass
eine entsprechende Gefahrenabschéatzung erfolgte. Gemald Kundenangabe sind keine Altlasten bekannt.
Auch aus der durchgefiihrten Ortsbesichtigung ergaben sich diesbeziiglich keine Verdachtsmomente. Hierauf
wird der Altlastenverdacht im derzeitigem Kenntnisstand aus Unterzeichnersicht als unwahrscheinlich einge-
stuft. Fur die Wertermittlung wird insofern von einem altlastenfreien Zustand ausgegangen.

Denkmalschutz
Das Objekt steht nach Angaben der Eigentiimerseite nicht unter Denkmalschutz.

Anmerkung

Es liegen keine Hinweise fir weitere Rechte Dritter sowie Lasten und Beschréankungen auf3erhalb des Grund-
buches vor.
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8 Bodenwert

Gass

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentierlich ja/nein
Bezeichnung (m2) €/m? (m2) €/m? (m2) €/m? Bodenwert
Flurstiicke 1058/2, 1058/3,

1 11058/4,1077/1, 1077/2 11.489 38 ja 436.582

Bodenwert (rentierliche Anteile) 436.582

Bodenwert (unrentierliche Anteile)

BODENWERT (gesamt) 436.582

Erlauterungen zum Bodenwert

Der aktuelle Bodenwert wurde aus dem Onlineportal des zustandigen Gutachterausschusses des Landkreises
Mittelsachsen abgeleitet. Dort wird folgender Richtwert ausgewiesen:

Richtwert : 38 €/m? ebf. (zonal)
Stichtag :31.12.2020
Nutzungsart : Mischgebiete
Geschosszahl : 1- bis 2-geschossig
Bauweise : geschlossen

GroRRe : 800 m2

Angemessener Bodenwert

: 38 €/m?
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Gass

9 Sachwert (Marktwert)
. . Alterswertg.
Gebaude-Nr. Grdst.-teilflache-Nr. | Bau- |GND RND Herstellungskosten der bauli- | Alterswertmin- Herstel-
chen Anlagen derung lungsk.
. . %BN

Gebéaude jahr Jahre € K Ansatz % €

Hausnr. 1-3 / Mehrfa-

milienhaus 1950 80 | 35 520 m2 WF | 1.410| 15,0 | Linear |56,2 412.058

Hausnr. 5 / Discounter

mit Backerei 1991 30 | 15 1.342 m2 NF | 1.530 | 15,0 | Linear |50,0[ 1.026.630

Hausnr. 2A / Wohn-

und Geschéftshaus 1950 70 | 30 | 1.016 m? WNF |1.680| 15,0 | Linear |57,1 974.628

Hausnr. 83 / Blroge-

baude mit Kita 1920 | 60 | 30 661 m2NF | 1.880| 15,0 | Linear |50,0 621.340

Hausnr. 85-89 / Mehr-

familienhaus 1920180 | 35| 1.158 m2 WF |1.410| 15,0 |Linear |56,2 917.622
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 3.952.278
+ Zeitwert der AuR3enanlagen 5,0% 197.614
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 4.149.892

Bodenwert des gesamten Grundstiicks
436.582

Vorlaufiger Sachwert 4.586.474
SACHWERT (gerundet) 4.600.000
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Erlauterungen zum Sachwert

Flachenplausibilisierung

Gass

Die Wohn-/Nutzflachen wurden aus den vorhandenen Unterlagen (Mietaufstellung) ohne eigenes Aufmal ent-

nommen, Uberschlagig anhand der Grundrisse plausibilisiert und fir angemessen beurteilt.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Unter Beruicksichtigung der Objektart sowie des vorgefundenen Zustandes kann von folgender Gesamt- und

Restnutzungsdauer ausgegangen werden:

Hausnr. 1-3 / Mehrfamilienhaus

tatsachliches Baujahr :um 1950
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Restnutzungsdauer : 35 Jahre

Hausnr. 5 / Discounter mit Backerei

tatsachliches Baujahr 1991
Gesamtnutzungsdauer : 30 Jahre
Restnutzungsdauer 15 Jahre

Hausnr. 2A / Wohn- und Geschaftshaus

tatsachliches Baujahr :um 1950
Gesamtnutzungsdauer : 70 Jahre
Restnutzungsdauer : 30 Jahre

Hausnr. 83 / Burogebdude mit Kita

tatsachliches Baujahr :um 1920
Gesamtnutzungsdauer : 60 Jahre
Restnutzungsdauer : 30 Jahre

Hausnr. 85-89 / Mehrfamilienhaus

tatsachliches Baujahr :um 1920
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Restnutzungsdauer : 35 Jahre

Die jeweilige wirtschaftliche Restnutzungsdauer berlicksichtigt den vorhandenen Zustand sowie durchgefiihrte

Modernisierungen.

Baukosten

Die Herstellungskosten werden nach den ausgewiesenen Vergleichsdaten des BKI 2020 abgeleitet:

Hausnr. 1-3 / Mehrfamilienhaus

Gebaudetyp : MFH mit 6-19 WE

Standard : einfach bis mittel
Baukostenspanne :1.390 - 2.550 €/m*> WF
gewahlter Ansatz 1 1.595 €/m* WF

Regionalfaktor nach BKI : 0,879 (Landkreis Mittelsachsen)
Herstellungskosten 1 1.410 €/m* WF

Hausnr. 5 / Discounter mit Béckerei

Gebaudetyp : Verbrauchermarkte
Baukostenspanne :1.140 - 1.870 €/m> NF
gewahlter Ansatz 1 1.740 €/m? NF

Regionalfaktor nach BKI : 0,879 (Landkreis Mittelsachsen)
Herstellungskosten 1 1.530 €/m? NF
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Hausnr. 2A / Wohn- und Geschaftshaus

Gebaudetyp : Geschéftshauser mit Wohnungen
Baukostenspanne :1.760 - 3.200 €/m* WNF
gewabhlter Ansatz :1.915 €/m*> WNF

Regionalfaktor nach BKI : 0,879 (Landkreis Mittelsachsen)
Herstellungskosten : 1.680 €/m? WNF

Hausnr. 83 / Burogebdude mit Kita

Gebaudetyp : Buro-/Verwaltungsgebaude
Standard : einfach bis mittel
Baukostenspanne :1.450 - 3.370 €/m> NF
gewabhlter Ansatz :2.140 €/m? NF

Regionalfaktor nach BKI : 0,879 (Landkreis Mittelsachsen)
Herstellungskosten : 1.880 €/m2 NF

Hausnr. 85-89 / Mehrfamilienhaus

Gebaudetyp : MFH mit 6-19 WE

Standard : einfach bis mittel
Baukostenspanne :1.390 - 2.550 €/m* WF
gewabhlter Ansatz :1.600 €/m? WF

Regionalfaktor nach BKI : 0,879 (Landkreis Mittelsachsen)
Herstellungskosten 1 1.410 €/m* WF

Die gewahlten Ansétze beziehen sich auf den vorhandenen Zustand.

Aul3enanlagen und Baunebenkosten

Die Ansatze fur AuRenanlagen und Baunebenkosten sind auf Basis von statistisch abgesicherten Prozentsét-
zen vergleichbarer Objekte kalkuliert und berticksichtigen die Vorgaben der BelWertV. Unter Berticksichtigung
der Objektart sowie der vorhandenen Grundstiickseigenschaften werden die zugrunde gelegten Ansatze flr
die Baunebenkosten und die AuRenanlagen als angemessen beurteilt.

Alterswertminderung
Im vorliegenden Fall wird die lineare Abschreibungsmethodik gewahlt.

Modernisierungs- und Instandhaltungsrickstau

Die Gebaude insgesamt vermitteln derzeit einen durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand. Die lau-
fenden Instandhaltungsarbeiten wurden an den Geb&auden augenscheinlich durchgefuhrt. Der Ansatz fur einen
Instandsetzungsrickstau ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich. Allgemeine Gebrauchsspuren und Abnut-
zungserscheinungen werden im Rahmen der Alterswertminderung hinreichend bericksichtigt.

Anmerkungen Sachwert

Mithilfe von durch die zustandigen Gutachterausschiisse ermittelten und verédffentlichten Sachwertfaktoren ist
der vorlaufige Sachwert an die Marktlage anzupassen. Derzeit liegen keine vom Gutachterausschuss ermit-
telten Sachwertfaktoren fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekte vor. Im Rahmen dieser Bewer-
tung wird auf die Anpassung des vorlaufigen, rechnerisch ermittelten Sachwertes an die aktuelle Marktlage
verzichtet. Der Sachwert wurde ohne Marktanpassung ermittelt. Der Marktwert wird hier aufgrund der Objek-
tart und des Marktverhaltens alleine aus dem maf3geblichen Ertragswert abgeleitet. Zudem handelt es sich bei
dem Bewertungsobjekt um ein klassisches Renditeobjekt bei dem sich der Marktwert am Ertragswert orientiert.
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10 Ertragswert (Marktwert)
Nutzung
In Geb&aude RND Zins | Anzahl| Flache Miete (€/m?) RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % Stk. m? Ist marktibl. € €/a
wohnwirtschaftlich / 5 Woh-
w | A | nungen vermietet 35 6,00 5 250 4,49 4,49 13.470 828
wohnwirtschaftlich / 5 Woh-
w | A | nungen leerstehend 35 6,00 5 270 4,30 13.932 857
gewerblich / Discounter /
g | B Lidl 15 6,00 1 1.262 5,94 5,94 89.955 5.531
g | B | gewerblich / Backerei 15 6,50 1 80 8,13 8,13 7.805 520
gewerblich / Getrankemarkt
g C|EG 30 6,50 1 274 6,57 6,57 21.602 1.439
gewerblich / Blumenladen
g C|EG 30 6,50 1 236 6,48 6,48 18.351 1.222
gewerblich / Textilgeschéaft
g C|EG 30 6,50 1 56 7,38 7,38 4.959 330
wohnwirtschaftlich / 3 Woh-
w | C | nungen vermietet 30 6,00 3 153 4,67 4,67 8.574 527
wohnwirtschaftlich / 5 Woh-
w | C | nungen leerstehend 30 6,00 5 297 4,30 15.325 942
gewerblich / Pflegedienst
g D|EG 30 6,50 1 228 5,92 5,92 16.197 1.079
g | D | gewerblich / Kita 1./2. OG 30 6,50 1 433 1,85 1,85 9.613 640
wohnwirtschaftlich / 8 Woh-
W | E | nungen vermietet 35 | 6,00 8 552 4,41 4,41 29.212 1.796
wohnwirtschaftlich / 8 Woh-
w | E | nungen leerstehend 35 6,00 8 606 4,30 31.270 1.923
w = Wohnen, g = Gewerbe @26 6,14 041  04.697 [0280.265 [117.634
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Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung - Marktwert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
In Gebaude €/m? €WE €/m?
Nutzung / Beschreibung (/stk.) % HK (/stk.) % ROE | % RoE| (/Stk.) | % RoE | % RoE
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-
w | A | gen vermietet 13,00 | 0,99 280 10,4 | 3,0 37,5
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-
w | A | gen leerstehend 13,00 | 0,99 280 10,0 | 3,0 38,2
g | B | gewerblich / Discounter / Lidl 10,00 | 0,81 | 1.799,1 | 2,0 4,0 20,0
g | B | gewerblich / Backerei 10,00 | 0,81 | 234,15 | 3,0 4,0 17,2
g | C | gewerblich / Getrankemarkt EG 12,00 | 0,76 | 432,04 | 2,0 5,0 22,2
g | C | gewerblich / Blumenladen EG 12,00 | 0,76 | 367,02 | 2,0 5,0 22,4
g | C | gewerblich / Textilgeschaft EG 12,00 | 0,76 | 148,77 | 3,0 5,0 21,6
wohnwirtschaftlich / 3 Wohnun-
w | C | gen vermietet 12,00 | 0,76 280 9,8 3,0 34,2
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-
C | gen leerstehend 12,00 | 0,76 280 91 3,0 35,4
g | D | gewerblich / Pflegedienst EG 12,00 | 0,76 | 323,94 | 2,0 50 23,9
g | D | gewerblich / Kita 1./2. OG 12,00 | 0,76 | 288,39 | 3,0 50 62,1
wohnwirtschaftlich / 8 Wohnun-
w | E | gen vermietet 13,00 | 0,99 280 7,7 3,0 35,2
wohnwirtschaftlich / 8 Wohnun-
w | E | gen leerstehend 13,00 | 0,99 280 7,2 3,0 354
w = Wohnen, g = Gewerbe
Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 280.265
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 28,3% 79.271
Marktlblicher Jahresreinertrag des Grundstlicks 200.994
- Bodenwertverzinsungsbetrag 17.634
Marktublicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 183.360
x durchschnittlicher Barwertfaktor 16,18
Ertragswert der baulichen Anlagen
¥ Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x 2.966.765
Barwertfaktor
+ Bodenwert 436.582
Vorlaufiger Ertragswert 3.403.347
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertminderungen
Leerstandskosten 95.917
Ertragswert (ungerundet) 3.307.430
ERTRAGSWERT (gerundet) 3.300.000
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11 Ertragswert (Beleihungswert)
Nutzung
In Geb&aude RND | Zins | Anzahl | Flache Miete (€/m?) RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % Stk. m? Ist angesetzt € €/a
wohnwirtschaftlich / 5 Woh-
w | A | nungen vermietet 35 | 7,00 5 250 4,49 4,49 13.470 966
wohnwirtschaftlich / 5 Woh-
w | A | nungen leerstehend 35 | 7,00 5 270 4,30 13.932 999
gewerblich / Discounter /
g | B Lidl 15 | 7,00 1 1.262 5,94 5,94 89.955 6.453
g | B | gewerblich / Backerei 15 | 7,50 1 80 8,13 8,13 7.805 600
gewerblich / Getrankemarkt
g C|EG 30 | 7,50 1 274 6,57 6,57 21.602 1.660
gewerblich / Blumenladen
g C|EG 30 | 7,50 1 236 6,48 6,48 18.351 1.411
gewerblich / Textilgeschéaft
g C|EG 30 | 7,50 1 56 7,38 7,38 4.959 381
wohnwirtschaftlich / 3 Woh-
w | C | nungen vermietet 30 | 7,00 3 153 4,67 4,67 8.574 615
wohnwirtschaftlich / 5 Woh-
w | C | nungen leerstehend 30 | 7,00 5 297 4,30 15.325 1.099
gewerblich / Pflegedienst
g D|EG 30 | 7,50 1 228 5,92 5,92 16.197 1.245
g | D | gewerblich / Kita 1./2. OG 30 | 7,50 1 433 1,85 1,85 9.613 739
wohnwirtschaftlich / 8 Woh-
W | E | nungen vermietet 35 | 7,00 8 552 4,41 4,41 29.212 2.096
wohnwirtschaftlich / 8 Woh-
w | E | nungen leerstehend 35 | 7,00 8 606 4,30 31.270 2.243
@26 @714 041  [04.697 [0280.265 [ 20.507
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Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung - Beleihungswert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe*
In Gebaude €/m? €WE €/m?

Nutzung / Beschreibung (/stk.) % HK (/stk.) % ROE | % RoE| (/Stk.) | % RoE| % RoE
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-

w | A | gen vermietet 13,00 | 0,99 280 104 | 3,0 37,5
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-

w | A | gen leerstehend 13,00 | 0,99 280 10,0 | 3,0 38,2

g | B | gewerblich / Discounter / Lidl 10,00 | 0,81 | 1.799,2 | 2,0 4,0 20,0

g | B | gewerblich / Backerei 10,00 | 0,81 | 234,15 | 3,0 4,0 17,2

g | C | gewerblich / Getrankemarkt EG 12,00 | 0,76 | 432,04 | 2,0 5,0 22,2

g | C | gewerblich / Blumenladen EG 12,00 | 0,76 | 367,02 | 2,0 5,0 22,4

g | C | gewerblich / Textilgeschaft EG 12,00 | 0,76 | 148,77 | 3,0 50 21,6
wohnwirtschaftlich / 3 Wohnun-

w | C | gen vermietet 12,00 | 0,76 280 9,8 3,0 34,2
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-

C | gen leerstehend 12,00 | 0,76 280 9,1 3,0 35,4

g | D | gewerblich / Pflegedienst EG 12,00 | 0,76 | 323,94 | 2,0 5,0 23,9

g | D | gewerblich / Kita 1./2. OG 12,00 | 0,76 | 288,39 3,0 5,0 62,1
wohnwirtschaftlich / 8 Wohnun-

w | E | gen vermietet 13,00 | 0,99 280 7,7 3,0 35,2
wohnwirtschaftlich / 8 Wohnun-

w | E | gen leerstehend 13,00 | 0,99 280 7,2 3,0 35,4

* gof. angepasst an Mindestansatz von 15% @ 28,3

w = Wohnen, g = Gewerbe
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Modernisierungsrisiko (Beleihungswert)

Nutzung Modernisierungsrisiko BWK Gesamt
In Gebaude
Nutzung / Beschreibung % HK €/m? % RoE € % RoE
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-
w | A | gen vermietet 5.054 37,5
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-
w | A | gen leerstehend 5.328 38,2
g | B | gewerblich / Discounter / Lidl 0,20 2,46 3,5 21.122 23,5
g | B | gewerblich / Backerei 0,20 2,46 2,5 1.543 19,8
g | C | gewerblich / Getrankemarkt EG 0,20 3,16 4,0 5.666 26,2
g | C | gewerblich / Blumenladen EG 0,20 3,16 4,1 4.863 26,5
g | C | gewerblich / Textilgeschaft EG 0,20 3,16 3,6 1.246 25,1
wohnwirtschaftlich / 3 Wohnun-
w | C | gen vermietet 2933 342
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnun-
w | C | gen leerstehend 5.424 35,4
g | D | gewerblich / Pflegedienst EG 0,20 3,16 4.4 4.590 28,3
g | D | gewerblich / Kita 1./2. OG 0,20 3,16 14,2 7.333 76,3
wohnwirtschaftlich / 8 Wohnun-
w | E | gen vermietet 10.292 35,2
wohnwirtschatftlich / 8 Wohnun-
w | E | gen leerstehend 11.056 35,4
[186.450 30,8
w = Wohnen, g = Gewerbe
Jahresrohertrag 280.265
- Bewirtschaftungskosten 86.450
Jahresreinertrag 193.815
- Bodenwertverzinsungsbetrag 20.507
Gebaudereinertrag 173.308
x durchschnittlicher Barwertfaktor
Ertragswert der baulichen Anlagen 2 447.109
> Barwerte der Nutzungen(RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor ’ ’
- Abschlage
Leerstandskosten 95.783
+ Bodenwert 436.582
Ertragswert (Beleihungswert ungerundet) 2.817.908
ERTRAGSWERT (Beleihungswert gerundet) 2.820.000
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Erlauterungen zum Ertragswert

Tatséachliche Mieten / Ertrage
GemaR einer vorgelegten Mietaufstellung sowie der zur Verfligung gestellten Mietvertrége werden folgende,
monatlichen Nettokaltmieten erzielt:

Hauptstr. 1
Wohnung EG Ii.

Wohnung EG re.
Wohnung OG Ii.
Wohnung OG re.
Wohnung DG

:rd. 54 m? WF zu 242,10 € = rd. 4,48 €/m?> WF
:rd. 48 m2 WF zu 216,90 € = rd. 4,52 €/m? WF
:rd. 56 m? WF zu 249,75 € = rd. 4,46 €/m?> WF
:rd. 49 m? WF zu 221,40 € = rd. 4,52 €/m? WF
crd. 43 m2 WF zu 192,15 € =rd. 4,47 €/m? WF

Durchschnittsmiete vermietete Wohnungen = rd. 4,49 €/m? WF

Hauptstr. 3
Wohnung EG Ii.
Wohnung EG re.
Wohnung OG Ii.
Wohnung OG re.
Wohnung DG

Hauptstr. 5
Discounter

Backerei

Vogtstr. 2A
Getrankemarkt EG

Blumenladen EG

Textilgeschaft EG

Wohnung OG li.
Wohnung OG Mi. li.

:rd. 50 m2 WF - leerstehend
:rd. 53 m2 WF - leerstehend
:rd. 52 m2 WF - leerstehend
:rd. 54 m2 WF - leerstehend
:rd. 61 m2 WF - leerstehend

:rd. 1.262 m2 NF zu 7.500,00 € = rd. 5,94 €/m? NF
Mieter: Lidl
MV-Laufzeit: bis zum 31.12.2021

:rd. 80 m2 NF zu 650,00 € =rd. 8,13 €/m? NF
Mieter: Backerei Kroschupf
MV-Laufzeit: bis zum 31.12.2021

:rd. 274 m2 NF zu 1.800,00 € = rd. 6,57 €/m? NF
Mieter: k.A. wg. Datenschutz
MV-Laufzeit: bis zum 31.03.2024

:rd. 236 m2 NF zu 1.530,00 € =rd. 6,48 €/m? NF
Mieter: k.A. wg. Datenschutz
MV-Laufzeit: bis zum 31.07.2023

:rd. 56 m2 NF zu 413,55 € =rd. 7,38 €/m2 NF
Mieter: k.A. wg. Datenschutz
MV-Laufzeit: bis zum 31.12.2021

:rd. 76 m2 WF - leerstehend
:rd. 38 m2 WF - leerstehend

Wohnung OG M. re. : rd. 38 m? WF zu 195,00 € = rd. 5,13 €/m*> WF

Wohnung OG re.
Wohnung DG li.
Wohnung DG Mi. Ii.
Wohnung DG Mi. re
Wohnung DG re.

crd. 76 m2 WF zu 319,72 € =rd. 4,21 €/m? WF
:rd. 72 m2 WF - leerstehend
: rd. 39 m2 WF - leerstehend

.2 rd. 39 m*> WF zu 200,00 € = rd. 5,13 €/m* WF

:rd. 72 m2 WF - leerstehend

Durchschnittsmiete vermietete Wohnungen =rd. 4,67 €/m? WF
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Bahnhofstr. 83

Pflegedienst EG :rd. 228 m2 NF zu 1.350,00 € =rd. 5,92 €/m? NF
Mieter: Genscher
MV-Laufzeit: unbefristet

Kita 1./2. OG :rd. 433 m2 NF zu 800,00 € =rd. 1,85 €/m? NF
Mieter: SV Waldheim
MV-Laufzeit: bis zum 31.12.2023

Bahnhofstr. 85

Wohnung 1 :rd. 84 m2 WF zu 364,15 € =rd. 4,34 €/m* WF
Wohnung 2 : rd. 86 m2 WF zu - leerstehend

Wohnung 3 : rd. 89 m2 WF zu - leerstehend

Wohnung 4 :rd. 79 m2 WF zu - leerstehend

Bahnhofstr. 87

Wohnung 1 :rd. 69 m2 WF zu 284,00 € =rd. 4,12 €/m? WF
Wohnung 2 :rd. 71 m2 WF zu - leerstehend

Wohnung 3 :rd. 68 m?2 WF zu 279,00 € = rd. 4,10 €/ m? WF
Wohnung 4 :rd. 70 m2 WF zu - leerstehend

Wohnung 5 :rd. 72 m2 WF zu 320,00 € =rd. 4,44 €/m? WF
Wohnung 6 :rd. 70 m2 WF zu - leerstehend

Wohnung 7 :rd. 70 m? WF zu 320,00 € = rd. 4,57 €/m?> WF
Wohnung 8 :rd. 56 m* WF zu 255,00 € = rd. 4,55 €/m? WF
Wohnung 9 :rd. 76 m2 WF zu - leerstehend

Bahnhofstr. 89

Wohnung 1 :rd. 65 m2 WF zu 297,73 € =rd. 4,58 €/m? WF
Wohnung 2 :rd. 68 m2 WF zu 312,00 € =rd. 4,59 €/m? WF
Wohnung 3 : rd. 65 m2 WF zu - leerstehend

Durchschnittsmiete vermietete Wohnungen Hausnr. 87-89 = rd. 4,41 €/m*> WF

Fur die auf dem Grundstiick vorhandenen Freistellplatze werden keine gesonderten Mieten erhoben. Diese
sind innerhalb der o.a. Grundmieten enthalten.

Nachhaltige Mieten / Ertrage

Wohnen

Fur die Stadt Waldheim existiert kein Mietspiegel. Auch der IVD weist in seinem aktuellen Wohn-Preisspiegel
2019/2020 keine Vergleichsmieten fur Waldheim aus. Fir die rd. 35 km entfernte Stadt Freiberg weist der IVD
weist in seinem Wohn-Preisspiegel 2019/2020 eine Durchschnittsmiete von 6,00 €/m* WF fur Wohnraum mit
einem mittleren Wohnwert aus (Bestandswohnungen, Wiedervermietung/Neuvertragsmiete). Es ist jedoch zu
berlcksichtigen, dass das Mietniveau in Freiberg allgemein Gber dem in Waldheim liegt.

Im Capital Immobilien-Kompass wird fir Waldheim eine allgemeine Vergleichsspanne fir Bestandswohnun-
gen von 4,37 - 5,49 €/m? WF (Mittel: 4,91 €/m? WF) angegeben.

Fur den Wohnraum sind unter Bertcksichtigung der Wohnungsgrof3en, der Art, der Ausstattungsmerkmale,
der Beschaffenheiten und der Lage sowie sonstiger Faktoren die tatsachlich gezahlten Mieten als marktiblich
und nachhaltig erzielbar zu bezeichnen. Fir die leerstehenden Einheiten werden folgende durchschnittliche
Mieten als angemessen beurteilt:

Hauptstr. 3 14,30 €/m* WF
Vogtstr. 2A 14,30 €/m* WF
Hauptstr. 85-89 : 4,30 €/m* WF
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Gewerbe

Die nachhaltig erzielbaren Mieten fir die gewerblich genutzten Flachen werden auf der Basis verschiedener
Gewerbemietspiegel, sonstiger Marktberichte sowie eigener Vergleichsmieten und Recherchen ermittelt. In
Bezug auf die Lage handelt es sich allgemein um durchschnittliche Standorteigenschaften, wobei die jeweili-
gen Handelsnutzungen von den gegenseitigen Synergieeffekten profitieren. Der Mieter "Lidl" fungiert hier als
Ankermieter.

Allgemein liegen gewerbliche Vergleichsmieten fur die Stadt Waldheim nur in sehr eingeschréanktem Umfang
vor. Im gewerblichen Mietspiegel der IHK Chemnitz (Stand: 07/2018) sind folgende Vergleichsmieten fiir die
umliegenden Stadte Ddbeln, Mittweida und RolRwein ausgewiesen (fur die Stadt Waldheim erfolgten keine
Auswertungen in diesem Mietspiegel):

Débeln
Ladenlokale : 7,00 - 28,00 €/m? NF (Median: 5,00 €/m? NF / Citylage bis 100 m2 NF)
4,00 - 11,00 €/m? NF (Median: 6,90 €/m? NF / Citylage ab 100 - 500 m2 NF)
6,60 - 7,80 €/m? NF (Median: 7,20 €/m? NF / Citylage ab 500 m2 NF)
Biroraum : 3,50 - 13,00 €/m? NF (Median: 6,20 €/m? NF / mittlerer Standard)
Mittweida
Ladenlokale 14,50 - 5,50 €/m? NF (Median: 9,00 €/m? NF / Citylage bis 100 m? NF)
4,50 - 9,00 €/m? NF (Median: k.A. / Citylage ab 100 - 500 m2 NF)
Biroraum : 5,00 - 8,00 €/m? NF (Median: k.A. / mittlerer Standard)
RoRwein
Ladenlokale : 1,80 - 5,00 €/m? NF (Median: 3,00 €/m? NF / Citylage bis 100 m2 NF)
5,60 - 9,00 €/m? NF (Median: 7,30 €/m? NF / Citylage ab 100 - 500 m2 NF)
9,20 €/m? NF (Citylage ab 500 m2 NF)
Biroraum D k.A.

Innerhalb der HypZert-Studie "Bewertung von Einzelhandelsimmobilien" (Stand: 2019) ist fir Discounter eine
allgemeine Vergleichsmiete zwischen 8,00 - 16,00 €/m? NF ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften, der regionalen Marktgegebenheiten sowie der
aufgefihrten, marktiiblichen Vergleichsspannen wird das Bestandsmietniveau der Gewerbeflachen als markt-
Ublich und nachhaltig erzielbar eingestuft.

Leerstand
Der vorhandene Leerstand im Bereich der Wohneinheiten wird als voribergehend beurteilt. Es werden Leer-
standskosten Uber einen angemessenen Zeitraum von 12 Monaten bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden unter Wirdigung der BelWertV sowie den Angaben in der Ertragswer-
trichtlinie und der 1. BVO angesetzt und sind fiir das Bewertungsobjekt angemessen. Das Mietausfallwagnis
sowie die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten wurden nach Erfahrungsséatzen vergleichbarer Objekte
gewahlt. Die gewahlten Ansétze beriicksichtigen im vorliegenden Bewertungsfall die Objektart, die entspre-
chenden Flachennutzungen im Objekt, die Ausstattung und den Objektzustand.

Modernisierungsrisiko

Im vorliegenden Fall ist angesichts der Objektart ein Modernisierungsrisiko fiir den Bereich der Gewerbeein-
heiten zu bertcksichtigen. Mit Hilfe des quantifizierten Modernisierungsrisikos sollen die notwendigen Anpas-
sungsmaflnahmen abgedeckt werden, die zusatzlich zu den Instandhaltungsmaf3nahmen zur Aufrechterhal-
tung der Marktgéngigkeit und der zum Bewertungsstichtag festgestellten Ertragsféhigkeit (Mietausgangsni-
veau) notwendig sind. Diesbezlglich ist ausschlie3lich der Modernisierungs-/Revitalisierungsaufwand zu be-
ricksichtigen, der erforderlich ist, um das Ausgangsmietniveau dauerhaft zu sichern. Unter Berlcksichtigung
der Ausstattung, des Geb&audealters und der im Objekt vorgefundenen Nutzungen erfolgt hier gem. BelWertV
ein Ansatz fir ein Modernisierungsrisiko i.H.v. 0,2 % der Neubauherstellungskosten.
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Liegenschaftszinssatz
Der Gutachterausschuss des Landkreises Mittelsachsen veréffentlicht in seinem aktuellen Grundsttcksmarkt-
bericht 2019 (ein aktuellerer Grundstiicksmarktbericht fir den Landkreis Mittelsachsen existiert nicht) folgende
Liegenschaftszinssatze:

Mehrfamilienwohnh&user 14,4 - 7,1 % (Mittel: 5,3 %)
BRW: 21 - 40 €/m?/ RND > 20 Jahre

Wohn-/Geschéftshauser 14,3 - 8,8 % (Mittel: 5,5 %)
Gewerbe > 50 %

Fur "Discounter” ist innerhalb der HypZert-Studie "Bewertung von Einzelhandelsimmobilien" (Stand: 2019)
eine Spanne von 4,0 - 7,0 % veroffentlicht.

Unter Bertcksichtigung der mittleren Wohnlage, der mittleren Biro- und Geschéftslage, der allgemein durch-
schnittlichen Objekteigenschaften, der Nutzungsarten, des Mietniveaus sowie der derzeitigen, regionalen
Marktgegebenheiten ist im vorliegenden Fall ein Liegenschaftszinssatz von durchschnittlich rd. 6,14 % (Dis-
counter: 6,0 % / Einzelhandel: 6,5 % / Biro und Kita: 6,5 % / Wohnen: 6,0 %) als angemessen zu beurteilen.

Kapitalisierungszinssatz

Der Kapitalisierungszinssatz i.H.v. durchschnittlich rd. 7,14 % (Discounter: 7,0 % / Einzelhandel: 7,5 % / Bliro
und Kita: 7,5 % / Wohnen: 7,0 %) berucksichtigt die in der BelWertV verankerten Mindestanforderungen. Der
Ansatz liegt innerhalb der in der BelWertV ausgewiesenen Spanne fir Kapitalisierungszinsséatze vergleichba-
rer Objekte und bildet in angemessener Weise das objektspezifische Risiko der Immobilie ab.

Ergebnisplausibilisierung
Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Mittelsachsen 2019 werden folgende Vergleichsfakto-
ren ausgewiesen:

Mehrfamilienwohnhauser : 4,4- bis 20,8-fache des JRoE (Mittel: 12,2-fache)
BRW: 21 - 40 €/m?/ RND > 20 Jahre

Wohn-/Geschéftshauser : 2,3- bis 16,0-fache des JRoE % (Mittel: 9,5-fache)
Gewerbe > 50 %

Der in diesem Gutachten ermittelte Marktwert ordnet sich im Bereich dieser Vergleichsspannen ein und wird

unter Beriicksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften sowie der derzeitigen Marktsituation als plausibel
beurteilt.
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12  Flachen- und Ertragszusammenstellung (Marktwert)

Gebaude-Nr. WOHNEN GEWERBE
Gebéaude Flache (m?) RoE (€) Flache (m?) RoE (€)
Hausnr. 1-3 / Mehrfamilien-
A | haus 520 27.402 0 0
Hausnr. 5 / Discounter mit
B | Backerei 0 0 1.342 97.760
Hausnr. 2A / Wohn- und
C | Geschaftshaus 450 23.899 566 44912
Hausnr. 83 / Blrogebaude
D | mit Kita 0 0 661 25.810
Hausnr. 85-89 / Mehrfamili-
E | enhaus 1.158 60.482 0 0
02.128 0111.783 0 2.569 0 168.482
Gesamte WNfl. (m?) 4.697
Gesamtrohertrag (€) 280.265

13 Leerstand (Marktwert)

Nutzung /Beschreibung Geb.| Anz. Flache Leerstand strukturell | Leerst.-kosten
Stk. m2 Stk. m2 % €

wohnwirtschaftlich / 5 Wohnungen

leerstehend A 5 270 5 270| 100 nein 22.078

wohnwirtschaftlich / 5 Wohnungen

leerstehend C 5 297 5 297| 100 nein 24.285

wohnwirtschaftlich / 8 Wohnungen

leerstehend E 8 606| 8 606/ 100 nein 49.554
01173 @25 0 95.917

Leerstandskosten (Marktwert)

Miet- und Nebenkostenausfalle

Nutzung /Beschreibung Geb.| Verm.- | Mietausfall | Nebenkostenausfall Ausfall Zins Vi Ausfall
dauer gesamt Barwert
Monate €/a €/m? €/a €/a % €

wohnwirtschaftlich / 5

Wohnungen leerstehend A 12 13.932| 18,00 4.860 18.792| 6,00 | 1,00 18.792

wohnwirtschaftlich / 5

Wohnungen leerstehend C 12 15.325( 18,00 5.346 20.671) 6,00 | 1,00 20.671

wohnwirtschaftlich / 8

Wohnungen leerstehend E 12 31.270] 18,00 10.908 42.178| 6,00 | 1,00 42.178

0 60.527 021.114 [081.641 0 81.641
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Vermietungskosten

Nutzung /Beschreibung Geb.| Verm.- Vermarktung Modernisierung/ Incentives Disk.- | Vermietung
dauer | MM Restbaukosten MM faktor Barwert
Monate | Anz. € €/m? € Anz. € €
wohnwirtschaftlich / 5
Wohnungen leerstehend A 12 13,0 3.483 0,9434 3.286
wohnwirtschaftlich / 5
Wohnungen leerstehend C 12 13,0 3.831 0,9434 3.614
wohnwirtschaftlich / 8
Wohnungen leerstehend E 12 | 3,0 7.818 0,9434 7.376
015.132 0 0 014.276
Leerstandskosten 95.917
14  Leerstand (Beleihungswert)
Nutzung /Beschreibung Geb.| Anz. Flache Leerstand strukturell | Leerst.-kosten
Stk. m2 Stk. m2 % €
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnungen
leerstehend A 5 270 5 270| 100 nein 22.047
wohnwirtschaftlich / 5 Wohnungen
leerstehend C 5 297 5 297| 100 nein 24.251
wohnwirtschaftlich / 8 Wohnungen
leerstehend E 8 606/ 8 606/ 100 nein 49.485
01.173 @25 [ 95.783
Leerstandskosten (Beleihungswert)
Miet- und Nebenkostenausfélle
Nutzung / Beschreibung Geb.| Verm.- | Mietausfall | Nebenkostenausfall Ausfall Zins \i Ausfall
dauer gesamt Barwert
Monate €/a €/m? €/a €/a % €
wohnwirtschaftlich / 5
Wohnungen leerstehend A 12 13.932| 18,00 4.860 18.792| 7,00 | 1,00 18.792
wohnwirtschaftlich / 5
Wohnungen leerstehend C 12 15.325( 18,00 5.346 20.671) 7,00 | 1,00 20.671
wohnwirtschaftlich / 8
Wohnungen leerstehend E 12 31.270| 18,00 10.908 42.178( 7,00 | 1,00 42.178
0 60.527 021.114 0 81.641 0 81.641
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Nutzung / Beschreibung Geb.| Verm.- Vermarktung Modernisierung/ Incentives Disk.- | Vermietung
dauer | MM Restbaukosten MM faktor Barwert
Monate | Anz. € €/m? € Anz. € €

wohnwirtschatftlich / 5

Wohnungen leerstehend A 12 13,0 3.483 0,9346 3.255

wohnwirtschaftlich / 5

Wohnungen leerstehend C 12 13,0 3.831 0,9346 3.580

wohnwirtschatftlich / 8

Wohnungen leerstehend E 12 | 3,0 7.818 0,9346 7.307

[0 15.132 0 [0 14.142

Leerstandskosten 95.783

Seite 36 von 52



15

Evtl. Lasten sind zusétzlich im Beleihungswert noch zu beriicksichtigen.

Gass

Ergebnistibersicht

Marktwert
8§ 16 PfandBG

Beleihungswert
lastenfrei (§ 16 PfandBG)

Werte Sachwert 4.600.000 3.540.000
Ertragswert 3.300.000 2.040.000
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 2.820.000
Beleihungswert ;
(84% vom MW) Ableitung vom Ertragswert 2.040.000
Vergleichsparameter €/m? WNHl. 520 430
x-fache Jahresmiete 8,6 7,3
RoE Wohnen / Gewerbe 40/ 60 40/ 60
Bruttorendite (RoOE/x) 11,6% 13,7%
Nettorendite (ReE/x) 8,3% 9,5%
Mietflache Wohnflache 2.128 m2 2.128 m2
Nutzflache 2.569 m? 2.569 m?
0 4.697 mz 4,697 m2
Leerstand gesamt / strukturell 25% / 0% 25% / 0%
Wohnen / Gewerbe 1.173 m2/0 m? 1.173 m2/ 0 m2
Ertrag Jahresrohertrag 280.265 280.265
Jahresreinertrag 200.994 193.815
Liegenschafts-/ Wohnen 6,00% 7,00%
Kapitalisierungszinssatz Gewerbe 6,23% 7,23%
i.D. 6,14% 7,14%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 35,9% 35,9%
Gewerbe 23,3% 27,5%
i.D. 28,3% 30,8%

16  Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation
Makro- und Mikrolage
Flurkarte
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19. Zusammenfassung:

Der Unterzeichner kommt zum Ergebnis, dass der Verkehrswert der Grundstiicke, Laden, Biros,
der Kita und der Wohnungen nach dem Ertragswertverfahren 3,3 Mio. € betrdgt. Nachdem die
Grundstuicke im Mischgebiet liegen und sowohl Wohnbau als auch gewerbliche Nutzung anzutreffen
ist, erscheint es gerechtfertigt, die Bewertung in erster Linie nach dem Ertragswertverfahren
vorzunehmen.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Gingen, den 14.03.2021

,qu{ O-. /QJs

Erstellt am:
14.03.2021
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Abschnitt 2

Foto-Dokumentation

des Objektes bzw. Gebaudes

sowie gegebenenfalls

des Umfeldes (wenn erforderlich)
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17 Fotodokumentation

Ansicht Gebaude Hausnr. 2A

Umfeldansicht "Hauptstrafie"

Umfeldansicht "Hauptstrafi3e"
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Umfeldansicht "HauptstraRe"

Weitere Ansicht Gebaude Hausnr. 2A

Rickansicht Gebaude Hausnr. 2A
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Bsp. Ladenlokal Hausnr. 2A

Bsp. Ladenlokal Hausnr. 2A

Bsp. Ladenlokal Hausnr. 2A
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Ansicht Hausnr. 85-89

Ansicht Hausnr. 85-89

Bsp. Treppenhaus Hausnr. 85-89
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Bsp. Wohnung Hausnr. 85-89

Bsp. Wohnung Hausnr. 85-89

Bsp. Wohnung Hausnr. 85-89
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Weiteres Bsp. Treppenhaus Hausnr. 85-89

Weiteres Bsp. Wohnung Hausnr. 85-89

Weiteres Bsp. Wohnung Hausnr. 85-89
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Ansicht Hausnr. 83

Weitere Ansicht Hausnr. 83

Weitere Ansicht Hausnr. 83
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Ansicht Hausnr. 1-3

Ansicht Freiflache

Ansicht Hausnr. 5 (Lidl-Markt)
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Weitere Ansicht Hausnr. 5 (Lidl-Markt)

Innenansicht Hausnr. 5 (Lidl-Markt)

{ |
¥
‘§
5
=

Innenansicht Hausnr. 5 (Lidl-Markt)
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Ersatzneubau LIDL
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MAKRO- UND MIKROLAGE

Ubersichtskarte Falk

04736 Waldheim , Sachs, Hauptstr. 3

: .2020 | 00561847 | © Falk Verlag D-

MaBstab (im Papierdruck): 1:150.000
Ausdehnung: 25.500 m x 25.500 m
0 15.000 m
Ubersichtskarte mit G inden und regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vennelfalﬁgung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Cll)er:ir‘l karte Falk wird h ben vom Falk-Verlag. Die K dl bildet O Map. Die Karte enthalt u.a. die Ortsgrenzen, die
und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt fidchendeckend fir Deutschland ver und wird im MaBstab 1:150.000 angeboten. Die
Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von imal 30 Exemp , sowie die Ver dung in Gutachten im

Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 00561847 vom 25.06.2020 auf www.geoport.de: ein Service der

T —— =
on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
ame? Copyright © by on-geo® & geoport® 2020
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Stadt-/StraBenkarte Falk

04736 Waldheim , Sachs, Hauptstr. 3

. Sa ,
ﬂ;?@?_()__[?@_ﬁ_ﬁi“7 | © Falk Verlag B-el%g Ostfilde
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Druckli )
Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die K; grundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte end'l.élt u.a. die ?ebauung,

StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fir D hiand vor und wird im bereich 1:10.000 angeb

Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von imal 30 laren, sowie die Ver dung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Da

tenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 00561847 vom 25.06.2020 auf www.geoport.de: ein Service der
on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.

Copyright © by on-geo® & geoport® 2020
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FLURKARTE

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
Lahdirele MEiact sen Liegenschaftskataster
Strafle des Friedens 9a 5
04720 Dabeln Liegenschaftskarte 1:1000
Erstelit am 13.06.2019
Fluretock: 1077/ Gomainds: Stadt Waldheim
Gamarkung: Waldheim (2979) Krels:  Landkrels Mittelsachsen

5650015

MaSstab 11000 Emmmmt——F——TF  Mater
mmuo-mmmmmmmgnmm und K

Der Auszg #us dam Liv h von MaBan, & von G fan oder G duci richi genignnt
tigt durch: it ¥ Strafle 43, 09569 Freibery
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