GUTACHTEN

Uber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch eines
mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden bebauten Grundstiicks
und eines unbebauten Grundstucks,

gelegen in 01744 Dippoldiswalde OT Obercarsdorf, Dresdner Str. 87

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
RofRbachstr. 6 in 01069 Dresden
Az: 511 K 33/22

Auftragnehmer: STAHN + THOMAS PartG mbB
Beratender Ingenieur Dipl.-Ing. Mathias Stahn
Karl-Marx-Str. 11a in 01109 Dresden
Tel. 0351 — 79 58 38 33 Fax 0351 — 7958 38 35
email: svb-dresden@stahn-thomas.de

Zubehor gem. 8 97 BGB: Konnte nicht erkannt werden.
Verkehrswert: 41.000,00 €
Ausfertigung Nr. Das Gutachten ist nur fur die Verdffentlichung im

Internet bestimmt und enthalt aus datenschutzrecht-
lichen Grinden nicht die vollstdandigen Anlagen und
Inhalte. Es besteht aus 68 Seiten inkl. 3 Anlagen.
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Erlauterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten AbklUrzungen

bzw.
tiw.
gofs.
sh.
Ifd.
BGF
m2
p.a.
k.A.
d.h.
i.d.R.
ImmoWertV
EFH
MFH
inkl.
u.a.
WE
ZFH
BRW
€
BauGB
rd.
i.s.d.
vgl.
i.F.
KAG
ca.
KG
EG
oG
DG
Nr.

beziehungsweise
teilweise
gegebenenfalls
siehe

laufend(e)
Bruttogeschossflache
Quadratmeter

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heifl3t

in der Regel
Immobilienwertermittlungsverordnung
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
inklusive

unter anderem
Wohnflache
Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert
Euro
Baugesetzbuch
rund

im Sinne des
vergleich(e)

Im Falle
Kommunales Abgabengesetz
circa
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Nummer
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3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten
Objektart: Einfamilienwohnhaus
Grundsticksadresse: Dresdner Str. 87
01744 Dippoldiswalde OT Obercarsdorf
Kataster:

Grund der Gutachtenerstellung:
Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Gemarkung: Obercarsdorf
Flurstick: 478/1
GroRRe (m?): 1642

Zwangsversteigerung
26.09.2022
26.09.2022
26.09.2022

Die Bewertung erfolgt auftragsgeman zum Wertermittlungsstichtag.

Gebéaude: Einfamilienwohnhaus

Baujahr: ca. 1887 (gemaf Auskunft im Ortstermin und sachversténdiger Schatzung)
insgesamt ca. 110,00 m2 (geschéatzt auf der
Grundlage der Bruttogeschossflache abzgl.

Wohnflache Mauerwerksanteil, da nicht alle Gebaudeberei-

che zugéanglich waren)

Sachwert, einschl. Bodenwert:

rd. 42.000,00 Euro

Ertragswert, einschl. Bodenwert:

rd. 41.000,00 Euro

darin enthaltener Abzug fiir besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale:

-223.000,00 Euro

Zusatzlich: besondere Abschlage (sh. Punkt
9.1 des Verkehrswertgutachtens)

-4.200,00 Euro

Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt konnte nicht vollstindig
im Innenbereich in Augenschein genommen
werden, da Teilbereiche des Dach- und des
Erdgeschosses verschlossen waren.

Es besteht ein Eintrag tber eine Beschrankt
personliche Dienstbarkeit in Form eines Abwas-
serleitungsrecht in Abt. Il des Grundbuches.
Dieses wird auftragsgemaR separat im Gutach-
ten wertmaRig erfasst.

Im Erdgeschoss konnten die Kiiche und das Wohnzimmer
nicht in Augenschein genommen werden. Im Dachgeschoss
konnte nur der Flur betreten werden, die restlichen Zimmer
waren ebenso wie die Rdume im Erdgeschoss verschlossen
und konnten nicht in Augenschein genommen werden.

unbelasteter Verkehrswert

rd. 40.000,00 Euro
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Objektart: unbebaut, Landwirtschaftsflache
Grundstuck: Gemarkung Obercarsdorf, Flurstiick 464/b

Flache

110 m?

Besonderheiten

Das Grundstiick ist nicht verpachtet und wird als

Gartenflache genutzt.

In Abt. Il des Grundbuches besteht eine Be-

schrankt persénliche Dienstbarkeit in Form ei-

nes Abwasserleitungsrechtes. Diese wird im

Gutachten wertmafig separat beachtet.

unbelasteter Verkehrswert

rd. 1.000,00 Euro

Aufstellung der einzelnen Verkehrswerte

Flurstiick Flache in m2 | Nutzung Verkehrswert in €

478/1 1.642 bebaut mlt Wohnhaus und Ne- 40.000,00
bengebauden

464/b 110 | unbebaut, Landwirtschaftsflache 1.000,00

Gesamt | unbelasteter Verkehrswert 41.000,00
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4 Allgemeine Angaben

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

bebautes Grundsttick
Dresdner Str. 87 in 01744 Dippoldiswalde OT Obercarsdorf

Grundbuch von Obercarsdorf, Blatt 80, Ifd. Nr. 2, Gemarkung
Obercarsdorf, Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache

Flurstiick 478/1 mit 1.642 m2
Flurstick 464/b mit 110 m2

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerungsverfahren

26.09.2022

¢ ein Miteigentiimer*
o die Hilfskraft des Sachverstandigen und
e der Sachverstandige

* aus datenschutzrechtlichen Griinden wird auf die namentliche Be-
nennung von Beteiligten verzichtet

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuches vom 05.07.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskilnfte und Un-
terlagen beschafft:

¢ planrechtliche Auskiinfte der Grol3en Kreisstadt Dippoldis-
walde vom 16.09.2022;

e Fotos der nichtzuganglichen Kiiche und des Wohnzimmers
im Erdgeschoss wurden durch den im Ortstermin anwesen-
den Miteigentimer zugesandt;

e Auskunft Altlasten vom Landkreis Sachsische Schweiz —
Osterzgebirge vom 05.09.2022;

e Auskunft Radonbelastung vom Landkreis Sé&chsische
Schweiz-Osterzgebirge vom 01.09.2022;

e Auskunft Baulasten vom Landkreis Sé&chsische Schweiz-
Osterzgebirge vom 30.08.2022;

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.09.2022;

¢ Auskunft Bodenrichtwert Giber www.boris-sachsen.de;

e Auskunft des Landratsamtes Sachs. Schweiz-Osterzgebirge
zum Flurneuordnungsverfahren vom 04.11.2022;

¢ Auskinfte zur demografischen Entwicklung tber www.weg-
weiser-kommune.de, zum aktuellen Kauf-/Mietgeschehen
(Grundsticksmarktbericht des Landkreises Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge, Internetrecherchen zu Mietprei-
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Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

Maf3gaben des Auftraggebers:

sen/Kaufpreisen Uber Datenportal on-geo und weiteren Im-
mobilienplattformen);
o Kartenmaterial iber www.on-geo.de

Durch die Hilfskraft wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-

achtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern und Recherchen, Protokollierung des Ortstermins.

Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Ver-
kehrswertes im Sinne des § 194 BauGB beauftragt.

Hierbei sind dingliche Rechte in Abt. Il des Grundbuches nicht
wertmindernd zu beriicksichtigen (unbelasteter Verkehrswert).

Der mindernde Betrag ist jedoch zu ermitteln und im Ver-
kehrswertgutachten separat auszuweisen.

5 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhéltnisse

Wertermittlungsstichtag:

Allgemeine Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag:

26.09.2022

Dippoldiswalde wird dem Demografietyp Typ 3 zugeordnet,
dieser steht fur kleine und mittlere Gemeinden mit moderater
Alterung und Schrumpfung.

Insgesamt sind diesem Typ 501 Kommunen zugeordnet, die-
se sind stabile, eher landliche Gemeinden mit einer leichten
Tendenz von Schrumpfung und Alterung, einer durchschnittli-
chen Kaufkraft und einer unterdurchschnittlichen Armutslage.
Gemeinden dieses Typs haben im Mittel nur eine geringe
Einwohnerdichte und sind daher eher als landliche Gemein-
den zu bezeichnen. Die Gemeinden sind im gesamten Bun-
desgebiet verteilt mit Schwerpunkt im Nordwesten.

Dippoldiswalde LK SSOE
Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 -2,50 -0,60
(%)
Bevdlkerungsentwicklung -2,40 -1,10
Uber die letzten 5 Jahre (%)
Bildungswanderung -80,0 -47,30
(Pers. je 1.000 Einwohner)
Arbeitsplatzentwicklung vergangene | 7,00 5,10
5 Jahre (%)
Durchschnittsalter (Jahre) 48,30 47,90
Beschaftigtenquote (%) 72,40 68,70
Kaufkraft (Euro/Haushalt) K.A. K.A.
*)  Quelle: bertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht am
16.06.2022
6 Qualitatsstichtag und Grundstickszustand
Qualitatsstichtag: 26.09.2022

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-StraRe 11a



S/W/037/08/2022 Bewertungsobjekt: Dresdner Str. 87 in 01744 Dippoldiswalde OT Obercarsdorf Seite 8

6.1 Grundsticksmerkmale
6.1.1 Entwicklungszustand (8 5 ImmoWertV)

Entwicklungszustand zum baureifes Land; vgl. 8§ 5 Abs. 4 ImmoWertV

Qualitatsstichtag: (,(4) baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.”)

6.1.2 Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung (8 6 (1) ImmoWertV)

Darstellungen im Flachennut- Die in Rede stehenden Bewertungsgrundstiicke befinden sich
zungsplan: im Bereich eines Flachennutzungsplanes und werden dort als
Wohnbauflache und tlw. als Grinflachen (tlw. entlang der Ro-
ten Weil3eritz) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungs- Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich nicht im Bereich
plan: eines Bebauungsplanes. Nutzungs- und bauliche Beschrén-
kungen sind entsprechend § 34 BauGB zu beurteilen.

Schutzbereiche/Ortssatzungen: Laut Auskunft der Stadtverwaltung Dippoldiswalde befinden
sich die Bewertungsobjekte im Bereich einer Baumschutzsat-
zung.

Die beiden Bewertungsgrundstlicke befinden sich tiw. im Be-
reich des Uberschwemmungsgebietes (gem. 8 72 S&chsi-
sches Wassergesetz) der Roten Weil3eritz.

Weiterhin befinden sich die Bewertungsobjekte innerhalb ei-
nes im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

Bauordnungsrechtliche Belange: |Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-
nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgefihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird jedoch, auf Grund des ange-
troffenen baulichen Zustandes, die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen (fiktiv) vorausgesetzt.

(Hinweis: Sollten dennoch vorhandene BaumalRnahmen ohne notwendige
Genehmigung durch die zusténdigen Amter erfolgt sein bzw. von den Best-
immungen des BauGB abweichen, so _hat dies gaf. Auswirkungen auf die
vorhandene Nutzung des Bewertungsobjektes. Gegebenenfalls kdnnen
dann nachtrégliche Kosten fiir Planungsleistungen, ingenieurtechnische
Nachweise und Priifgebiihren entstehen. Ebenfalls ist ein Rickbau nicht
genehmigter Bauwerke grundsatzlich nicht auszuschlie3en.

Der Verkehrswert wére in diesem Fall entsprechend anzupassen.)

Denkmalschutz: Das Gebaude steht laut Auskunft der Stadtverwaltung Dippol-
diswalde nicht unter Denkmalschutz.

Bodenordnungsverfahren: Die Grundsticke sind laut eingeholten Auskiinften zum Wer-
termittlungsstichtag in ein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen. Gemal Auskunft des Landratsamtes Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge und hier der Abteilung Landliche Ent-
wicklung, sind beide Flurstiicke an der Regelflurbereinigung
nach 88 1 und 4 des Flurbereinigungsgesetzes beteiligt. Das
Verfahrensgebiet umfasst alle Flurstiicke der Gemarkung
Obercarsdorf und alle Flurstiicke der Gemarkung Sadisdorf.
Das Verfahren lauft seit dem 10.03.1998. Das Ende des Ver-
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fahrens steht nicht fest. Es ist laut Auskunft und Protokoll be-
absichtigt, beide Flurstiicke zu verschmelzen. Die Nutzungsar-
ten sollen dabei beibehalten werden.

Dabei ist zu beachten, dass die geplanten Grenzziehungen im
laufenden Verfahren nicht verbindlich sind und jederzeit an-
derbar sind (Uber die Dauer des Verfahrens), d.h. es kdnnen
sich zuklnftig Grenzen und Grundstiicksflachen andern.

Es erfolgte im zur Verfiigung gestellten Protokoll der Hinweis,
dass die Gewassergrenze (zur Roten WeilReritz) bei einem
Ausbau des Gewassers sich auch evtl. nochmal &ndern kann.

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (8 6 (2) ImmoWertV)

Grundbuchrechtliche Eintragun-
gen:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dem Sachverstandigen wurde ein Auszug aus dem Grund-
buch vom 05.07.2022 in Kopie zur Verfiigung gestellt.
Hiernach bestehen in Abteilung 1l des Grundbuches von
Obercarsdorf, Blatt 80 folgende Eintragungen:

Ifd.Nr. 1: Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Abwasserlei-
tungsrecht mit Einwirkungsbeschréankung und Bebauungsver-
bot) fur den Abwasserverband ,Einzugsgebiet Talsperre Mal-
ter, Dippoldiswalde; gemafl Bewilligung vom 30.06.1998
(URNTr. 1412/98, N. H.); eingetragen am 20.07.1998.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 29.02.2000.

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Weitere Rechte und Lasten wurden It. Grundbuchauszug nicht
eruiert.

(Anmerkung: Die evtl. doch vorhandenen Lasten und
Rechte gem. Abt. Il des Grundbuchs und Schuldverhéltnisse,
die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kon-
nen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des unbelaste-
ten Grundstickzustandes (gem. Zwangsversteigerungs-
gesetz) durchqgefiihrt.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 30.08.2022 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick ein Eintrag im Baulastenver-
zeichnis vorhanden ist.

Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte haben dem Sachver-
standigen im Ortstermin mitgeteilt, ob ihnen dartber hinaus
bekannte Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte
bestehen. Beim Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
wurde eine schriftliche Anfrage zu evtl. bestehenden Altlasten
bzw. Altlastenverdacht gestellt. Laut Auskunft vom 05.09.2022
bestehen fir das Bewertungsgrundstiick keine schadlichen
Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten oder altlas-
tenverdachtige Flachen, die im Altlastenkataster nach derzei-
tigem Erkenntnisstand erfasst sind.
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Weiterhin wurde eine Auskunft zur Radonbelastung beim Lan-
desamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie eingeholt.

In der Auskunft vom 01.09.2022 wird mitgeteilt, dass das
Grundstiick sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache befin-
det, jedoch in einem festgelegten Radonvorsorgegebiet (4)
befindet. Hier sind beim Neubau von Gebduden mit Aufent-
haltsraumen sowie an Arbeitsplatzen in Innenrdumen zuséatzli-
che MalRnahmen zum Schutz vor Radon einzuplanen.

(Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannten Besonderheiten bestehen. Gegenteiliges wurde auch im Orts-
termin nicht erkannt. Der Gutachter weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin,
dass die Uberpriifung von eventuellen vermdgensrechtlichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 6 (3) ImmoWertV)

Abgabenrechtlicher Zustand:

Fur das Bewertungsgrundstick stehen laut Auskunft der Stadt
Dippoldiswalde keine offenen Forderungen beziglich Er-
schlielBungskosten und Abgaben aus.

6.1.5 Lagemerkmale (8 6 (4) ImmoWertV)

Bundesland:
Landeshauptstadt:
Kreis:

Ort:

uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Freistaat Sachsen
Dresden ca. 25 km entfernt (bis Mitte Zentrum)
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge

Obercarsdorf ist ein Ortsteil von Dippoldiswalde und hat ca.
771 Einwohner (Stand 31.12.2021)

nachstgelegene grofRe Stadte (jeweils bis Zentrum):
Dippoldiswalde ca. 14 km entfernt, Freiberg ca. 32 km ent-
fernt, Dresden ca. 25 km entfernt, Prag ca. 128 km entfernt

BundesstralRen:

Uber die Dresdner Stral3e verlauft hier in Obercarsdorf die
B170 (Dresden — Zinnwald — Prag), die gleichzeitig die Euro-
pastral3e 55 ist;

weiterhin verlauft in der Nahe die B171 (von Dippoldiswalde
nach Freiberg), die Zufahrt befindet sich in ca. 1,3 km Entfer-
nung

Autobahnzufahrt:

BAB 17 - die Zufahrt erfolgt in ca. 30 km Entfernung Uber die
Autobahnauffahrt Bad Gottleuba oder in ca. 19 km Entfernung
Uber die Auffahrt Dresden - Stdvorstadt

Bahnhof: in Dippoldiswalde befindet sich der Bahnhof der
Weil3eritztalbahn (Schmalspurbahn), kein Uberregionaler An-
schluss per Bahn, ab dem Bahnhof verkehren Busse des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs (nach Dresden, Freiberg,
Freital, Frauenstein, Olbernhau, Zinnwald und Prag
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Stral3enart:

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

innerdrtliche Lage, Wohn- und
Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafle und im Ortsteil:

Umwelteinflisse:

Flughafen: Dresden ca. 35 km entfernt, Halle-Leipzig ca. 143
km entfernt, Berlin-Schénefeld ca. 208 km entfernt

die Dresdner Stral3e ist eine Bundesstral3e (B170), die Stral3e
Zum Kohlbusch ist eine Gemeindestral3e

die Dresdner Straf3e ist voll ausgebaut, sie ist mit Asphalt be-
festigt, Parken ist in diesem Bereich nicht erlaubt, die Zufahrt
auf das Bewertungsrundstiick erfolgt Uber die abzweigende
Stral3e Zum Kohlbusch, diese ist ebenfalls befestigt

Trinkwasser (in ca. 2021 erneuert laut Auskunft im Ortster-
min), Schmutzwasserentsorgung uber 6ffentliche Kanalisation,
Elektrizitat,

keine Grenzbebauung der Geb&ude, laut Darstellung in der
Liegenschaftskarte trennt ein Grabengrundstiick die Bewer-
tungsgrundstiicke raumlich voneinander, in der Ortlichkeit ist
dieser Graben verfillt, dadurch erscheinen beiden Bewer-
tungsgrundstiicke als ein Grundstlck, tUber die Bewertungs-
grundstiicke verlauft eine Abwasserleitung (hierzu besteht in
Abt. Il des Grundbuches eine Beschrankt persdnliche Dienst-
barkeit);

wie unter Punkt 7.1.2 und hier unter Bodenordnungsverfahren,
hingewiesen, befinden sich die Bewertungsgrundstiicke im
Bereich eines Flurbereinigungsverfahren

In der Umgebung des Bewertungsobjekts befindet sich lber-
wiegend Wohnbebauung mit tlw. gewerblicher Nutzung (Mo-
torradwerkstatt, Kiichenhersteller, etc.)

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Dienstleistungsge-
werbe, Handwerksbetriebe, etc. sind im Ort und in umliegen-
den Ortsteilen und natirlich in Dippoldiswalde vorhanden. In
Obercarsdorf gibt es eine Grundschule und einen Kindergar-
ten. Weitere Schulen (4 Grundschulen, 2 Oberschulen, 1
Gymnasium und weitere) in Dippoldiswalde und Ortsteilen
vorhanden. Auch Kitas (12 weitere, mehrere Horteinrichtun-
gen, sowie verschiedene Tagespflegestellen) sind in Dippol-
diswalde und Ortsteilen vorhanden.

Auf der gegeniberliegenden Stralienseite verlauft eine Bahn-
strecke.

Die Verwaltung befindet sich in Dippoldiswalde. Auf der Dres-
dner Strale befindet sich in der Ndhe eine Haltestelle des
offentlichen Nahverkehrs (Bushaltestelle), hier halten die Li-
nien 360, 369, 370 und 378,

einfache Wohnlage, als Geschéftslage bedingt geeignet

uberwiegend wohnliche, offene Bebauung mit Ein- und Zwei-
familienwohnhdusern und tlw. gewerbliche Bebauung bzw.
Nutzung

erhohte Gerauschemissionen infolge des Durchgangsverkehrs
der vielbefahrenen Bundesstral3e 170
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6.1.6 Weitere Merkmale (8 6 (5) und (6) ImmoWertV)

Tatsachliche Nutzung: Das Bewertungsobjekt wurde als Einfamilienwohnhaus errich-
tet und wohnlich eigen genutzt. Es war zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung nicht bewohnt und wurde auch nicht ander-
weitig genutzt.

Topografie: eben

Gestalt, Form und Grundstiicks- | Flurstiick 478/1

grole: Stral3enfront insgesamt: ca. 84,0 m
mittlere Tiefe: ca.350m
GrundsticksgroRe: 1.642 m2

Bemerkungen: Eckgrundstiick (Dresdner StralBe / Am Kohl-
busch), unregelméRige Grundsticksform, tlw. Ufergrundstiick
auf ca. 30 m Lange entlang der Roten Weil3eritz

Flurstiick 464/b
Strafenfront; ca. 10,0 m
Tiefe: ca.22,0m
GrundsttcksgroRe: 110 m2

Bemerkungen: dreieckige Grundstiicksform, Ufergrundstiick
auf ca. 22 m Lange entlang der Roten Weil3eritz

Die Grundstiicke sind laut Liegenschaftskarte rdumlich durch
ein fremdes, nachbarliches Grabengrundstiick getrennt. In der
Ortlichkeit ist dieser Graben nicht mehr vorhanden, er wurde
in der Historie verflllt. Beide Bewertungsgrundstiicke stellen
sich vor Ort als ein Grundstlick dar.

Bodenbeschaffenheit: augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden augenscheinlich erkennbar

schadliche Bodenveranderungen: | Obwohl die zur Verfligung stehenden Informationen keinerlei
weitere Hinweise darauf erbrachten, kann das Vorhandensein
schadlicher Bodenverdnderungen grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden. (sh. auch Seite 9 des Gutachtens unter
dem Punkt — Schutzbereiche)

(Hinweis: Schadliche Bodenveranderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mdgliche Verénderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Wertermittlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruiber hinaus gehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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6.1.7 Beschreibung der Gebaude und der AulRenanlagen — tlw. eingeschrénkt mdglich, da
mehrere Raume verschlossen und nicht zuganglich waren

Vorbemerkungen zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigun-
gen in Form einer dul3eren und einer eingeschrankten inneren Inaugenscheinnahme, eige-
nen Recherchen sowie den vorgefundenen Sachverhalten wahrend des Ortstermins. Die Geb&u-
de und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist und mdglich war. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfilhrung im Baujahr. Uber die
Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und In-
stallationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) kann keine Angabe gemacht werden. Die Funktions-
fahigkeit wird hier auf der Grundlage der Auskinfte im Ortstermin fiktiv unterstellt.

(Hinweis: Baumangel und -schadden wurden bei augenscheinlichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Untersuchungen und Gutachten zu
UnregelmaRigkeiten an Gebéaudeteilen, etc. kdnnen nur von Bausachverstandigen mit entsprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderter Beauftragung erfolgen und sind auftragsgemar nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.)

Einfamilienwohnhaus mit Anbau

Gebéudeart: Das Wohngebaude besitzt eine Teilunterkellerung, ein Erdge-
schoss und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Baujahr: urspringliches Baujahr ca. 1887 (gemalR3 Auskunft im Orts-
termin), der Anbau wurde ca. 1985 errichtet

Energetische Eigenschaften des | Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt und ist laut Angabe
Gebéaudes, Energieeffizienz: im Ortstermin auch nicht vorhanden. Das Gebaude wurde
letztmalig ca. 1985 modernisiert, laut Auskunft im Ortstermin
hat das Dach keine ausreichende Dammung.

Hier ist zu beachten, das energetische Defizite durch einen
Kéaufer nach erfolgtem Kauf laut rechtlichen Vorgaben umzu-
setzen sind, sollten die gesetzlichen Mindestanforderungen
nicht eingehalten werden.

Modernisierungen: Laut Auskunft im Ortstermin erfolgten in den letzten 20 Jahren
keine maf3geblichen Modernisierungen.

- in ca. 1985 wurde der Anbau errichtet und das Wohn-
haus letztmalig umfassend modernisiert (Dach, Elekt-
rik, etc.)

- der FuRBboden im Wohnzimmer im EG wurde beim
letzten Hochwasser erneuert (laut Auskunft im Orts-
termin), tlw. wurde Mauerwerk und Sperrschicht an
AuBenwand erneuert (im Bereich Kellerabgang)

- ca. 1992 wurden auf der StralR3enseite Schallschutz-
fenster eingebaut (vorbeifihrenden Bundesstralie
B170)

- nur der Hausanschluss (Zéhlerkasten) wurde erneuert,
nicht die Elektroinstallation im Gebaude
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- die Kiche wurde im Rahmen der normalen Unterhal-
tung instandgesetzt, laut Auskunft im Ortstermin

Aul3enansicht: Das Gebaude besitzt eine Putzfassade ohne Anstrich.

Das Gebé&ude steht Traufseitig zur Dresdner Strale.

Der Sockelbereich ist aus Natursteinmauerwerk errichtet.

Die Ansicht ist sehr schlicht. Insgesamt hinterlasst die Gebau-
dehtlle einen vernachléassigten Eindruck mit Unterhaltungs-
stau.

Raumaufteilung, Nutzungseinheiten (Angaben z.T. fir die nicht zugéanglichen Raume auf
Grundlage der Angaben im Ortstermin)

Teilunterkellerung:
Die Teilunterkellerung ist nur Gber eine Innentreppe erreichbar und dient Lagerzwecken und

Erdgeschoss:
Uber den Haupteingang auf der StraRenseite Zum Kohlbusch gelangt man in einen Flur. Hier fiih-

ren direkte Zugénge in das WC, das Bad, die Kiiche, ein Wohnraum (dieser befindet sich im Roh-
bauzustand) und in das Wohnzimmer. Der Flur fihrt durch bis zum Nebeneingang auf der Hofsei-
te im Anbaubereich. Weiterhin gelangt man vom Flur tGber eine Treppe in das Dachgeschoss und
in die Teilunterkellerung.

Dachgeschoss:

Von der Geschosstreppe aus gelangt man auf einen offenen Flurbereich mit Zugangen in zwei
Wohnraume, ein weiterer ist Uber ein Durchgangszimmer erreichbar (Angaben laut Auskunft im
Ortstermin, da die Rdume nicht betreten werden konnten).

Uber die tatsichliche Nutzung und Aufteilung kann keine Angabe gemacht werden.

Spitzboden:
Uber eine Deckenluke gelangt man in den nicht ausgebauten Spitzboden. Dieser dient augen-

scheinlich Abstellzwecken.
Gebaudekonstruktionen (Keller, Wande, Treppen, Decken, Dach)
Konstruktionsart: konventioneller Massivbau

Fundamente: verm. Streifenfundamente, dem urspriinglichen Baujahr ent-
sprechend ausgefihrt

Umfassungswénde: augenscheinlich einschaliges Mauerwerk

Kellerwande: Mauerwerk aus Naturstein

Innenwéande: im EG massiv, Uber die Wande im DG kann keine Angabe
gemacht werden

Geschossdecke: Teilunterkellerung: massive Gewolbedecke

nicht unterkellerter Bereich: keine Angabe

EG — DG: Holzbalkendecke aus dem Altbestand
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Treppen:

Eingangsbereiche:

Dach:

Geschosstreppe EG — DG:

Holzwangentreppe mit einer ¥-Wendlung und einem Zwi-
schenpodest, einfaches, niedriges Gelander, Treppenanlage
aus dem Altbestand

Kellertreppe: aus Beton, gewendelt

Der Haupteingang befindet sich auf der Stral3enseite Zum
Kohlbusch. Eine gerade, massive Treppe aus Beton mit beid-
seitigem, einfachem Gelander fihrt zur Holzhaustir mit Licht-
ausschnitt aus dem Altbestand.

Auf der Hofseite gelangt man ebenfalls Uber eine gerade,
massive Treppe zur Nebeneingangstir. Diese besteht aus
Holz, besitzt ein Seitenteil und Lichtausschnitte (TUr aus dem
Altbestand). Insgesamt hinterlassen die beiden Eingange ei-
nen stark vernachlassigten Eindruck.

Dachkonstruktion / Dachform:

Hauptdach:

Satteldach, Holzpfettentragwerk, ohne Dachaufbauten, Einde-
ckung aus Bitumenschindeln, Ortgang und Traufe aus Zink-
blech, Dachrinnenanlage vorhanden

Anbau:

flachgeneigtes Pultdach, das in das Hauptdach einbindet, Bi-
tumenschindeleindeckung, Trauf- und Ortgangblech aus Zink-
blech, Dachrinnenanlage vorhanden

Allgemeine und technische Gebaudeausstattung

Wandbeschichtungen:
Deckenbekleidung:
Bodenbelage:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Sanitare Ausstattung:

Elektroinstallation:

Luftung:

einfach, stark Uberaltert, tiw. fehlend
einfach, stark Uberaltert
einfach, stark Uberaltert

Trinkwasserleitungen aus dem Altbestand (ca. 1985), uber-
wiegend auf Putz verlegt, einfachste Ausstattung

uber offentliche Abwasserkanalisation

WC: hier befindet sich nur ein Stand-WC mit wandhé&ngendem
Spulkasten

Bad: hier befinden sich eine Wanne, ein Handwaschbecken
und ein Duschbereich

Alle Sanitargegenstande in sehr stark tUberalterter Ausfiihrung
und sehr einfacher Qualitat.

einfach, Uberaltert, nur der Zahlerkasten/Anschluss ist erneu-
ert worden

einfache Liftung Gber Fenster
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Heizung:

Warmwasserversorgung:

Elektroheizung im EG:
im nicht zuganglichen Wohnzimmer und im Bad

in der nicht zuganglichen Kiche (laut Auskunft im Ortstermin)
gibt es nur einen Einzelofen fur die Befeuerung mit Fest-
brennstoffen (Beistellherd),

die restlichen Wohnrdume sind nicht beheizbar (das gesamte
Dachgeschoss, das WC und der Flur besitzen keine Heizquel-
le)

Die Angaben zu den nicht zugéanglichen Raumen beruhen auf
den Ausklnften im Ortstermin.

elektrisch, der ehem. Durchlauferhitzer im Bad ist defekt,
zur Kiiche kann keine Angabe gemacht werden

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster:

Turen:

tlw. aus dem Altbestand, tlw. PVC-Fenster mit Schallschutz-
verglasung (laut Auskunft im Ortstermin)

AulRentir: sh. Eingangsbereich

Innentiiren: einfache Tilren aus dem Altbestand, stark Uberal-
tert

Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Zubehor:

Besonnung und Belichtung:
Grundrissgestaltung:

Bauschaden / Baumangel / Unre-
gelmaRigkeiten:

Teilunterkellerung
2 Stlick Eingangstreppen

keine

konnte nicht eruiert werden bzw. wurde im Ortstermin hierzu
keine Angabe gemacht

gut
zweckmalig

- Fassade mit Unterhaltungsstau;

- sichtbare Holzteile des Daches mit Unterhaltungs- und
Reparaturstau;

- Innenbereich — allg. stark erhéhter Unterhaltungs- und
Modernisierungsstau (Wande, Decken, Bodenbelage,
Elektro- und Sanitarinstallationen)

- Allg. stark Uberalterte Sanitarbereiche;

- Fenster und Haustlren Uberaltert;

- fehlende Heizung im DG und Teile des EG;

- keine Dammung des Daches und der obersten Ge-
schossdecke;

- Innentiren Uberaltert;

- fehlende bzw. nicht funktionierende Warmwasserbe-

reitung;
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- Unterhaltungsstau an den Eingangstreppen und der

Kellertreppe;
- Starker Pflanzenbewuchs an Fassade und Dach.

Allgemeinbeurteilung, soweit au- | Der bauliche und ausstattungsbezogene Zustand der Gebau-
genscheinlich erkennbar: dehdlle wird insgesamt als befriedigend bis schlecht einge-
schatzt.

Nebengebdude — hier erfolgte nur eine stark eingeschrankte, rein aufReren Inaugenschein-
nahme

Gebaudeart: Das Nebengebdude besteht aus einem Erdgeschoss und ei-
nem Dachboden. Es ist nicht unterkellert.

Baujahr: ursprungliches Baujahr ca. 1985 (gemaR Auskunft im Orts-
termin)

Energetische Eigenschaften des |Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt und ist laut Angabe
Gebéaudes, Energieeffizienz: im Ortstermin auch nicht vorhanden. Als Nebengebaude fir
Nichtwohnzwecke wird keiner bendétigt.

Modernisierungen: laut Auskunft im Ortstermin - keine

Auf3enansicht: Das Gebaude besitzt eine Putzfassade ohne Anstrich.

Die Ansicht ist sehr schlicht. Insgesamt hinterlasst die Gebau-
dehille einen vernachlassigten Eindruck mit erhéhtem Unter-
haltungsstau. In den Giebelbereichen im DG fehlen Fenster
bzw. Taren.

Raumaufteilung, Nutzungseinheiten

Erdgeschoss:
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Dachgeschoss:
Uber die Aufteilung kann keine Angabe gemacht werden.

Geb&udekonstruktionen (Wande, Treppen, Decken, Dach)
Konstruktionsart: konventioneller Massivbau

Fundamente: verm. Streifenfundamente, dem urspringlichen Baujahr ent-
sprechend ausgefihrt

Umfassungswande: augenscheinlich einschaliges Mauerwerk
Innenwénde: vermutlich massiv

Geschossdecke: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Treppen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
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Eingangsbereiche:

Dach:

hofseitig sind mehrere Eingangstiren erkennbar (Holztlren
mit Lichtausschnitten), aus dem Altbestand

Dachkonstruktion / Dachform:
Satteldach, Holztragwerk, ohne Dachaufbauten, Eindeckung
aus Bitumenschindeln, Ortgang und Traufe aus Zinkblech,
Dachrinnenanlage vorhanden

Anbau:
flachgeneigtes Pultdach, das in das Hauptdach einbindet, Bi-
tumenschindeleindeckung, Trauf- u. Ortgang aus Zinkblech

Allgemeine und technische Gebaudeausstattung

Wandbeschichtungen:
Deckenbekleidung:
Bodenbelage:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Sanitare Ausstattung:

Elektroinstallation:

Laftung:

Heizung:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Laut Auskunft im Ortstermin soll Trinkwasser anliegen, uber
die Ausstattung und Funktionsfahigkeit kann keine Angabe
gemacht werden.

liegt vermutlich an

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Laut Auskunft im Ortstermin soll das Gebéaude Uber Elektroin-
stallationen verfigen.

vermutlich tber Fenster

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster:

Turen:

aus dem Altbestand (Holzverbundfenster), im DG in den bei-
den Giebelseiten ist nur eine Mauerdffnung vorhanden, hier
fehlt jeweils ein Fenster bzw. eine Tur

AulRentir: sh. Eingangsbereich

Innenttiren: hierzu kann keine Angabe gemacht werden

Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Schornstein

keine
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Zubehor: konnte nicht eruiert werden bzw. wurde im Ortstermin hierzu
keine Angabe gemacht

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Grundrissgestaltung: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Bauschaden / Baumangel / Unre- |- Fassade mit Unterhaltungsstau;

gelmafigkeiten — nur die Gebau- |- Sichtbare Holzteile des Daches mit Unterhaltungs- und
dehlle betreffend: Reparaturstau:

- FEenster und Haustlren Uberaltert;

- Fassade mit Unterhaltungsstau;

- Fenster bzw. Tiren fehlt in DG-Offnung
- Wildwuchs an der Fassade.

Allgemeinbeurteilung, soweit au- | Der bauliche und ausstattungsbezogene Zustand der Gebau-
genscheinlich erkennbar — nur die | dehulle wird insgesamt als befriedigend eingeschatzt.
Gebaudehille betreffend:

Nebengebaude
Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich drei weitere, einfache Nebengebaude.

Es handelt sich einmal um einen einfachen Holzschuppen mit Unterstand und Pultdach mit einer
Eindeckung aus Wellasbestplatten, alles in einem Uberalterten Zustand.

Und einmal befindet sich eine einfache, stark liberalterte Garage aus Metall im Hofbereich. Die
Wande sind mit Metallwellplatten beplankt, das flach geneigte Tonnendach ist ebenfalls mit diesen
Platten eingedeckt. Ein zweiflligeliges Tor dient als Zugang, seitlich befindet sich ein Fenster.

An das Nebengebdude auf der Sudseite wurde ein eingeschossiger, massiver Anbau mit flachge-
neigtem Pultdach angebaut. Die Dacheindeckung wurde mit Bitumenschindeln ausgefuhrt.

AuRenanlagen
Die Ver- und Entsorgungsanlagen (Elektro, Trinkwasser, Schmutzwasser) liegen ortsiblich an.

Das Grundstlck besitzt Uberwiegend eine Einfriedung, die aber in Teilbereichen stark Uberaltert
und baufallig ist (Holzzaun zur Dresdner Stral3e hin). Entlang der StraRe Zum Kohlbusch ist eine
Hecke vorhanden, die hier gelegene Zufahrt auf das Grundstiick besitzt keine Toranlage und ist
mit Splitt befestigt. Zum rechten Nachbargrundstiick (von der Dresdner Stral3e aus gesehen) be-
steht eine einfache Einfriedung. Zur Roten WeilReritz hin schlieRt eine B&schungsmauer das
Grundstuck ab. Auf dem Grundstiick befindet sich noch ein einfaches, beschadigtes Gewéchs-
haus, Reste einer ehem. Holzkinderschaukel, Obst-, Laub- und Nadelbaume. Die Grundstiicksfla-
che besteht Uberwiegend aus verwilderter Wiesenflache und wildem Aufwuchs an Baumen und
Geholzen. Im hinteren Grundstiicksbereich verlauft eine Freileitung Uber das Grundsttick.
Insgesamt hinterlasst das Grundstiick einen vernachléssigten Eindruck.

6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Diese
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und wird gem. WertR fiir Ein-
und Zweifamilienwohnhauser mit 60-80 Jahren abgeleitet.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile, abhangig.

(Diese wird allerdings dann veridngert (d.h., das Gebaude fiktiv verjtingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgefifirt wurden oder in _den Wertermitt-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus, efc.,
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits fiktiv durchgefihrt unterstellt werden.)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur modernisierte Wohngebaude
(Punktrastermethode, Modell der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie)

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Baujahr: 1887
Bewertungsstichtag: 2022
Gebaudealter: 135 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: -65 Jahre

Modernisierungselemente — hier bereits durchgefihrte (in den letzten 15 Jahren) und fiktiv
unterstellte Modernisierungen:

Bezeichnung maximal Ansatz

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der
Warmedammung 4 Punkte 4 Punkte

Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 Punkt 2 Punkte

Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 2 Punkt
Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 2 Punkte
Auflenwande/Fassade 4 Punkte 2 Punkt
Modernisierung von Badern 2 Punkte 2 Punkte

Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, FuBbbden, Treppen 2 Punkte 2 Punkte

Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkt

Modernisierungsgrad in Punkten: 16 von 20, das entspricht dem Modernisierungsgrad:
~umfassend modernisiert”

Modifizierte Restnutzungsdauer: rd. 45 Jahre
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Gebaude: Anbau

Baujahr: 1985
Bewertungsstichtag: 2022
Gebéaudealter: 37 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: 33 Jahre
Bezeichnung maximal Ansatz

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der
Warmedammung 4 Punkte 1 Punkte

Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 Punkt 2 Punkte

Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 2 Punkte
Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 2 Punkte
AulRenwande/Fassade 4 Punkte 1 Punkt

Modernisierung von Badern 2 Punkte 2 Punkte

Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, FuBbtden, Treppen 2 Punkte 2 Punkte

Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkt

Modernisierungsgrad in Punkten: 12 von 20, das entspricht dem Modernisierungsgrad:
»uberwiegend modernisiert”

Modifizierte Restnutzungsdauer: rd. 45 Jahre

Gebaude: Nebengebaude

Baujahr: 1985
Bewertungsstichtag: 2022
Gebaudealter: 37 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: 33 Jahre
Restnutzungsdauer, gerundet: rd. 35 Jahre
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7 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persoénli-
che Verhdltnisse zu erzielen ware". (§ 194 BauGB)

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundsticks zu
bestimmen. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen ein-
schlie3lich seiner Bestandteile sieht die einschlagige Literatur und die Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermalf3en gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fur den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwéahlen.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittlung,

¢ das Allgemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrtinden (8 8 Abs. 1
ImmoWertV). Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grund-
sticksnutzung abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung die-
ses Wertes. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktgerechte Wertermittlungen erforderliche Daten und
Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. 8 193 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebdude
bebaute Grundstlick in 01744 Dippoldiswalde OT Obercarsdorf, Dresdner Strale 87 und das un-
bebaute Grundstlick Flurstiick 464/b zum Wertermittlungsstichtag 26.09.2022 ermittelt.
Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Obercarsdorf 80 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Obercarsdorf 478/1 1.642 m?
464/b 110 m?

Unter Beachtung des Wertermittlungsstichlages erfolgt die nachfolgende Wertermittlung noch un-
ter der Berticksichtigung der ImmoWertV 2010, da die diesem Verkehrswertgutachten zur Verfi-
gung stehenden Marktdaten (Sachwertfaktoren, etc.) des Grundstiicksmarktberichtes des zustan-
digen Gutachterausschusses (aktuell Grundstiicksmarktbericht Landkreis Sdchsische Schweiz-
Osterzgebirge 2021) auf der Grundlage des vorherigen Modells abgeleitet worden sind. Da gem.
der ab dem 01.01.2022 neu geltenden ImmoWertV 2021 jedoch zwingend die Modellkonformitét
vorgeschrieben ist, wird hier der Verkehrswert entsprechend abgeleitet. In der Fachliteratur (z.B.
Kleiber, ImmoWertV (2021) Reguvis Verlag) wird darauf hingewiesen, dass es auf Grund dieser
Ubergangsleitung bis zum Vorliegen modellkonformer neuer Daten zur ImmoWertV 2021, zur Ab-
weichung der Berechnung der Verkehrswertermittiung kommen kann.
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Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Be/
diesen Teilgrundsticken handelt es sich um selbststandiqg verdulBerbare Teile des Gesamitobjekis.

Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermitt-
lung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eige-
ner Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlie-
Rend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Bebauung/Nutzung Fléche

Flurstiick 478/1 bebaut, Wohnhaus und Nebengebaude 1.642 m?
Flurstick 464/b unbebaut (Garten) 110 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.752 m?

7.1  Wertermittlung fur das Teilgrundstick Flurstick 478/1

Das Teilgrundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbe-
reiche aufgeteilt. Be/ den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstticksteile, die nicht

vom tbrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststindig verwertet (z. B.

verduflert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Fléche

A Einfamilienhaus, Nebengebaude 995 m?
B Garten 647 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.642 m?

Darstellung der Lage der Bewertungsteilbereiche
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Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Gblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstilicks) wird als
Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen) und Sachwert der Aufenanla gen (Sachwert
der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen) ermittelt.

Zusatzlich sollte eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefiihrt werden;
deren Ergebnis jedoch nur unterstltzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen
wird. Jedoch:

In diesem Bewertungsfall konnte nur eine tiw. eingeschrénkte innere Inaugenscheinnahme durch-
gefihrt werden (im DG konnte z.B. nur der Flur besichtigt werden, das Nebengebsude wurde nur
von AulBen in Augenschein genommen). Weiterhin standen keinerlei aktuelle Bauzeichnungen zur
Verfiigung und konnten auch nicht eruiert werden (laut Auskunfit der Stadt Dippoldiswalde ist keine
Bauakte vorhanden). Somit stehen keinerlei fundierte Daten zur Wohnfiache fir die Berechnung
des Ertragswertes zur Verfiigung und konnten auch nicht durch ein Aufmal3 eruiert werden, da
nicht alle Rdume zugénglich waren). Die Wohnfiache wird hier auf der Grundlage der Bruttoge-
schossflache abzgl. der Mauerwerksanteile sachverstandig geschétzt.

Auf Grund des derzeitigen baulichen Zustandes ist es nur mit einem sehr hohen finanziellen Auf-
wand und den damit verbundenen hohen Kosten moglich, einen vermietbaren Zustand zur Erzie-
lung von Ertrdgen zeitnah herzustellen. Diese Kosten fiir die sehr umfangreichen MalBnahmen hier
sachverstandig und fundiert anhand einer groben Kostenschatzung im Rahmen der Verkehrswer-
termittlung im Gutachten anzusetzen ist auf Grund der momentanen Marktlage nicht moglich, da es
derzeit innerhalb von Wochen und Tagen zu teils erheblichen Preisschwankungen kommen kann.

Es wird eine weitere Folgenutzung durch einen Marktteilnehmer als personlich genutztes Einfamili-
enwohnhaus mit Nebengebdude unterstellt.

Auf Grund des hohen finanziellen Aufwandes zur Herstellung eines bewohnbaren Zustandes,
kénnte hier das Liguidationswertverfahren zu tragen kommen. Wegen der Art des Objekies (EFH
zur privaten eigenen Nutzung durch einen Markiteilnehmer) und der Einschatzung der Marktlage,
wird hier eher vom Erwerb des Objektes ausgegangen, bei dem mit einem hohen Anteil an Eigen-
leistung fir die personliche Nutzung, dieses modernisiert wird.

Die Ermittlung des Ertragswertes wird hier nur zur Plausibilisierung herangezogen, da die Daten-
grundlage hier nicht ausreichend und detailliert vorhanden ist.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er

tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-

gleichs wertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das

Grundstuck unbebaut wére.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs grund-

stiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemall zu bertick-

sichtigen.

Dazu zdhlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
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reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

e Nutzung des Grundstuicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgrofRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwert-
bar sind.

7.1.1 Wertermittlung fur den Bewertungsteilbereich A

7.1.1.1 Bodenwertermittlung

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)

Nach Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Im vorliegenden
Bewertungsfall wurden vom zustandigen Gutachterausschuss keine Vergleichskaufpreise fir
Grundstlicksverkaufe in entsprechender vergleichbarer Qualitat und Quantitat ermittelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert deshalb auf der Grundlage verdffentlichter
Bodenrichtwerte ermittelt.”

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend:

- den ortlichen Verhaltnissen,

- der Lage und

- dem Entwicklungszustand gegliedert und

- nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

- dem abgabenrechtlichen Zustand und

- der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV)

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, Lagemerkmale, Art und Mald der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwertes zu bertcksichtigen.

*) Bodenrichtwerte Giber www.boris.sachsen.de mit Stand vom 01.01.2022
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 36,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist

wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Ergénzung:

Bauweise:
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstucksflache

Lage 2

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Art der baulichen Nutzung
Ergadnzung

Bauweise:
Entwicklungszustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstuicksflache

Lage 2

baureifes Land

W (Wohnbaufldche)
Mehrfamilienhauser
offen

frei

Il

750 m?

k.A.

26.09.2022

W (Wohnbauflache)
Einfamilienwohnhaus
offen

baureifes Land

I

Gesamtgrundstlick =1.642 m?
Bewertungsteilbereich = 995 m?
Osten
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.09.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungs-
grundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 36,00 €/m2 EO1
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 26.09.2022 x 1,02 EO02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 36,72 €/m?
Flache (m?) 750 995 x 0,95 EO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) | x 1,00
Nutzung
Lage mittlere einfache X 0,95 EO4
Lage 2 k.A. Osten x 1,00 EO5
Geschosszahl Il | X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 33,14 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert, gerundet = 33,14 €/m?
Flache X 995,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 32.974,30€

rd. 33.000,00€

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 26.09.2022 ins-
gesamt geschatzt auf

33.000,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstucken wird im Ertrags- und im Sach-
wertverfahren der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fur diesen Bewertungsfall wurden keine falligen
und anstehenden Beitrage eruiert. Auftragsgemal3 (ZVG) wird von einem unbelasteten Grundsttick
= erschlieBungs- und beitragsfrei ausgegangen, da eventuelle Wertbeeinflussungen durch z.B.
ausstehende ErschlieBungsbeitrdge im Zwangsversteigerungsverfahren extern zum ermittelten
Verkehrswert berdicksichtigt werden.

EO2

Erkundigungen zu evtl. Auswirkungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungs-
stichtage (Bewertungsgrundstiick / Richtwertgrundstiick) erbrachten fur die Lage dieses Bewer-
tungsgrundstucks leicht positive Veranderungen hinsichtlich der relativen Bodenwertentwicklung.
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EO3

5%iger Abschlag (durch Interpolation gem. Sprengnetter ermittelt) auf Grund der gro3eren Grund-
stiicksgroRe des Bewertungsgrundstiicks gegeniiber der des Richtwertgrundstiicks. (Grundsatzlich
gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren Bodenwert (€/m?) zur Folge
hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksfla-
che.)

EO4

Die Lage(-situation) des Bewertungsgrundstiicks ist entsprechend der Einschatzung von wohn-
und erholungsrelevanten Vor- bzw. Nachteilen (Eckgrundstick an einer stark befahrenen Durch-
gangsstral3e der Ortsdurchfahrt zu einer Anliegerstral3e) als geringfligig schlechter gegenuber der
des Richtwertgrundstiicks einzuschatzen. Die schlechtere Lage des Bewertungsgrundstiick wird
dem Faktor 0,95 zugeordnet und fur diesen Bewertungsfall angesetzt.

EO5

Bei Wohngrundstiicken sollte als Lage 2 die Orientierung des Gartens zur Himmelsrichtung be-
ricksichtigt werden, hier Siden im Falle des Bewertungsgrundstiicks. Diese Lage
(wert)unterschiede in der Bodenwertermittlung werden durch Umrechnungskoeffizienten bertick-
sichtigt. (S =1,05; W = 1,00/1,05; N = 0,95; O = 1,00)
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7.1.1.2 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aul3enanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und
sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnut-
zungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der Sachwert der Aulienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von gewohnlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsséatzen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) abge-
leitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aufienanlagen ergibt den
vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Berticksichtigung der Marktlage
ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder
-abschlage” sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichs-
kaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte)
abzuleiten. Diese ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grund-
stiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRlenanlagen) den
Vergleichsmal3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV).
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Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Einfamilienhaus Anbau Nebengebaude

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 144,00 m? 4,00 m? 108,00 m?

Baupreisindex (BPI) 26.09.2022 (2010 = 100) 167,7 167,7 167,7

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 1.115,00 €/m2 BGF | 1.291,00 €/m2 BGF | 711,00 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.869,86 €/m? BGF | 2.165,01 €/m? BGF | 1.192,35 €/m? BG

Herstellungskosten

e Normgebaude 269.259,84 € 8.660,04 € 128.773,80 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile 44.500,00 € 3.500,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Gebéudeherstellungskosten (inkl. BNK) 313.759,84 € 8.660,04 € 132.273,80 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre 45 Jahre 35 Jahre

e prozentual 36,00 % 36,00 % 50,00 %

e Betrag 112.953,54 € 3.117,61€ 66.136,90 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 200.806,30 € 5.482,43 € 66.136,90 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 200.806,30 € 5.482,43 € 66.136,90 €

Gebédudesachwerte insgesamt 272.425,63 €

Sachwert der Au3enanlagen 13.621,28 €

Sachwert der Gebaude und AulRenanlagen = 286.046,91 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 33.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 319.046,91 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,80

marktangepasster vorldufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich A = 255.237,53 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 223.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich A = 32.237,53 €
rd. 32.500,00 €

Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir auf der Grundla-
ge der eingeholten Unterlagen durchgefuhrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbeztiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswert

Der Herstellungswert stellt sich im Wertermittlungsmodell als Produkt der Groéfen Brutto-
Grundflache, Baupreisindex und Normalherstellungskosten (NHK) dar. Die NHK werden nach Aus-
fihrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhguser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, ausg. DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 60,5 608,03
4 1.215,00 30,5 370,58
5 1.515,00 9,0 136,35
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,70
gewogener Standard = 3,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.114,95 €/m? BGF
rd. 1.115,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Anbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, FD o. flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 920,00 0,0 0,00
2 1.025,00 0,0 0,00
3 1.180,00 60,5 713,90
4 1.420,00 35,0 497,00
5 1.775,00 4,5 79,88
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.290,78
gewogener Standard = 3,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 1.290,78 €/m? BGF
rd. 1.291,00 €/m2 BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Nebengebaude

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhguser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, n. ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 585,00 21,0 122,85
2 650,00 28,5 185,25
3 745,00 127,5 949,88
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 710,72
gewogener Standard = 2,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude 710,72 €/m? BGF

rd. 711,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde laut Statis-
tischem Bundesamt zuletzt (Stand August 2022) mit 167,7 abgeleitet und angesetzt.

Baunebenkosten (8§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnitt-
liche Herstellungskosten flir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgemalen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
zUglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Besondere Bauteile Herstellungskosten

Eingangstreppe Haupteingang 5.000,00 €
Eingangstreppe Nebeneingang 4.500,00 €
Teilunterkellerung 35.000,00 €
Summe 44.500,00 €
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Gebaude: Nebengebédude

Besondere Bauteile Herstellungskosten
Schornstein 3.500,00 €
Summe 3.500,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Her-
stellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

AulBenanlagen (8 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebadudesachwerte insg. (272.425,63 €) 13.621,28 €
Summe 13.621,28 €

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor (8 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position in-
nerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Pra-
xis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Berilcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlicksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte (= Substanz-
werte).

Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke
anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Der Marktanpassungsfaktor wurde auf der Grundlage der Erhebungen des Gutachterausschusses
in Abhdngigkeit von Baujahr, der Lage, der Sachwerte, sowie auf der Grundlage eigener Recher-
chen und Ableitungen (Kaufnachfrage, Objektart, Lage, etc.) mit 0,80 bestimmt und angesetzt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bausché-
den, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete).

Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt. Hier werden die wertmafigen
Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits beriick-
sichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich ,gedampft" unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte flir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung flr solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-
ziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétziich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstidndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schédtzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-
schétzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens,
ndmilich der Feststellung des Markit-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

fiktiv unterstellte Beseitigung des Instandhaltungs- bzw. Unterhaltungsstaus -222.500,00 €
(Berechnungsansatze nach Baukosten Altbau 2020/2021 Schmitz/Krings/
Dahlhaus/Meisel, auf der Grundlage einer fiktiv unterstellten Vollmoderni-
sierung fiir Wohngebdude nach Baualter und nach Wohnflache von ca. 110
m? und nach Einzelpositionen berechnet)

e Wohnhaus: 110,00 m? Wohnflache x ca. 2.000,00

€/m?=220.000,00 € -220.000,00 €
e Nebengebaude:

Fenster und Turen streichen (Unterhaltungsstau) -1.000,00 €

2 Stick Fenstertliren einbauen -1.500,00 €
Weitere Besonderheiten -500,00 €
¢ Grundstiick vom Wildwuchs befreien (inkl. Entsor- -500,00 €

gung)

Die oben genannten Angaben sind Schétzungen und wurden nach und mit sachverstandigem Ermessen
auf der Grundlage der vorgefundenen und angenommenen Zustiande, geschatzt.

Summe -223.000,00 €

Summe gerundet -223.000,00 €
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7.1.1.3 Enrtragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer flr die
Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskos-
ten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
Ublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung unter Bertiicksichtigung einer fiktiv unterstellten, zeithah durchge-
fiihrten Behebung des Unterhaltungsstaus

Das Bewertungsobjekt stand zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer. Der Zugang konnte nicht in
alle Innenrdume im EG und DG ermdglicht werden. Die im Ortstermin durch den anwesenden Mit-
eigentiimer rein nachrichtlich gemachten Angaben und zur Verfigung gestellten Unterlagen zum
Zustand zweier R&ume von 5 Radumen, konnten durch den Sachverstandigen nicht geprift werden.
Sie wurden rein informativ zur Kenntnis genommen. Die hier angenommen Wohnflache wurde auf
der Grundlage der Bruttogeschossflache abzgl. des Maurerwerksanteils fir Gebdude dieses Bau-
jahres, Uberschlagig geschatzt und der Ertragswertermittiung zugrunde gelegt.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete nach
fiktiv_unterstellter, stichtagsnaher Behebung des Modernisierungs- und Unterhaltungsstaus,
durchgefihrt (vgl. 8 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) €)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnung 110,00 7,00 770,00 9.240,00
Stellplatze Stellplatze 2 15,00 30,00 360,00
Summe 9.600,00

Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete wurde aus Rechercheergebnissen (Internetrecherchen und Markt-
daten ber on-geo, etc. in der Mikrolage zu Miet- und Kaufpreisen, abgeleitet).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.600,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(22,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.112,00€
jahrlicher Reinertrag = 7.488,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,60 % von 33.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 525,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.963,00 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,60 % Liegenschaftszinssatz

und n= 45 Jahren Restnutzungsdauer x 31,904
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 222.147,55€
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 33.000,00 €
vorléufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich A = 255.147,55 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 223.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich A = 32.147,55€

rd. 32.000,00€

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ub-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Diese wurden wie oben unter *) angegeben, abgeleitet und angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Liegenschaftszinssatz

Der fliir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
o der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung mit

1,60 % bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
Vgl. Punkt 6.1.8

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Sh. Ertragswertverfahren
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7.1.2 Wertermittlung fir den Bewertungsteilbereich B

Bei dem Bewertungsteilbereich B handelt es sich um hausnahes Gartenland. Wie bereits unter
Bewertungsteilbereiche erlautert, werden UbergroRe Grundstiicke in solche, nicht selbststandig
veraulerbaren Teilbereich gegliedert. Dabei wird der Gber das Bauland hinausgehende, nicht ren-
tierliche Bodenanteil meist als hausnahes Gartenland bezeichnet. Hierzu wurden durch den Gut-
achterausschuss des Landkreises S&chsische Schweiz-Osterzgebirge keine separaten Boden-
richtwerte abgeleitet. Im Grundsticksmarktbericht werden jedoch Kaufpreisanteile aus Vergleichs-
kauffallen fir Dippoldiswalde aufgeflihrt, die der Orientierung dienen. Hier gab es 2019/2020 8
Kauffalle mit einer Spanne von 5,00 - 10,00 €/m2. Der Mittelwert lag bei 7,01 €/m2.

Unter Einbeziehung der GroRRe, der Lage (an einer Bundesstralte, keine Zufahrt von der Bundes-
straBRe moglich, der Lage tlw. im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet) und des Zuschnittes,
etc. des Bewertungsteilbereiches, wird in diesem Bewertungsfall hier ein Bodenrichtwert von

14,00 €/m? herangezogen.

Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 14,00 €/m?
Flache x 647,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 9.058,00 €

rd. 9.000,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 26.09.2022
insgesamt geschatzt auf
9.000,00 €.

7.1.21 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs B sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichti-
gen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich B (vgl. Bodenwertermittlung) 9.000,00€
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 300,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich B = 9.300,00 €

rd. 9.300,00 €

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

AuBenanlagen frei geschéatzter Zeitwert (inkl. BNK)
Heckenbepflanzung, Gehdlze 300,00 €
Summe 300,00 €
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7.1.3 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 478/1

Der Sach- und der Ertragswert des Teilgrundstlicks ergeben sich aus der Summe der Sach- und
Ertragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Sachwert Ertragswert

A 32.500,00 € 32.000,00 €
B 9.300,00 € 9.300,00 €
Summe 41.800,00 € 41.300,00 €

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 41.800,00 € ermittelt.
Der ermittelten Ertragswert stlitzt den Sachwert.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 478/1 wird zum Wertermittlungsstichtag 26.09.2022 mit
rd.

42.000,00 €
geschatzt.
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7.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstuck Flurstick 464/b

Bei dem Teilgrundstiick Flurstiick 464/b handelt es sich um eine sehr kleine Flache (110 m?), die
fast zur Halfte im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegt, auf einer Seite direkt an die Rote
Weilleritz und auf der anderen Seite an einen (jetzt verfiillten) Graben grenzt und einen sehr un-
glnstigen, dreieckigen Zuschnitt hat. Der Bodenrichtwert wird hier mit 36,00 €/m? fir Bauland an-
gegeben. Das Grundstiick ist auf Grund seiner Form und Grofie so gut wie nicht bzw. sehr stark
eingeschrankt bebaubar. Es ist laut Liegenschaftskarte raumlich vom Teilgrundstiick 478/1 durch
den ehem. Graben getrennt. Somit kann es nicht als Arrondierungsflache zum Flurstiick 478/1 an-
gesehen werden. In der Ortlichkeit ist erkennbar, dass es in der Historie nach verfiillen des Gra-
bens, als Gartengrundstiick genutzt wurde. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Raum ist vorhan-
den (Strale ,Zum Kohlbusch®) direkt vor der Briicke Uber die Rote Weilleritz.

Unter Einbeziehung der Nutzung, der GréRe, der Lage (an der Roten Weilderitz und einem ehem.
Graben), der Lage und des Zuschnittes, etc. des Bewertungsteilbereiches, wird in diesem Bewer-
tungsfall hier ein Bodenrichtwert von 8,00 €/m? herangezogen.

Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 8,00 €/m?
Flache x 110,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 880,00 €

rd. 900,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 26.09.2022
insgesamt geschatzt auf
900,00 €.

7.2.1 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des Teilgrundstlicks sind zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflus-
sungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich B (vgl. Bodenwertermittlung) 900,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 200,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich B = 1.000,00 €

rd. 1.000,00 €

Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Vergleichswertberechnung

AuBienanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Aufenanlagen frei geschéatzter Zeitwert (inkl. BNK)
Heckenbepflanzung, Geholze 200,00 €
Summe 200,00 €

7.2.2 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 464/b

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.000,00 € ermittelt.
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB ermittelt. Gemal? § 194 BauGB wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen,
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Ein-
fluss ungewdhnlicher und personlicher Verhaltnisse zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei
dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Ein-
zelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
Flurstiick 478/1 Einfamilienhaus, Nebengebaude 42.000,00 €
Flurstiick 464/b unbebaut (Garten) 1.000,00 €
Summe 43.000,00 €

8.1 Besonderer Abschlag

Fir die Ableitung des Verkehrswertes wird auf Grund der #w. eingeschrankten inneren Inaugen-
scheinnahme, ein Abschlag in Hohe von 10 % fir Unvorhersehbares fur das Flurstick 478/1 ge-
wahlt.

10 % von 42.000,00 € = 4.200,00 € = 37.800,00 € = rd. 38.000,00 € gewahlt.

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
Flurstiick 478/1 Einfamilienhaus, Nebengebaude 38.000,00 €
Flurstiick 464/b unbebaut (Garten) 1.000,00 €
Summe 39.000,00 €

Dieser Abschlag kann erst an dieser Stelle erfolgen, da bei der Verkehrswertermittlung auf eine
modellkonforme Einhaltung der Ermittlung (gem. ImmoWerV) beim jeweiligen Verfahren zu achten
ist.

Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde, den zur Verfigung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen, wie auch der demografischen Entwicklung, wird der unbelastete Ver-
kehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebduden bebaute Grundstiick und
das unbebaute Grundstiick in 01744 Dippoldiswalde OT Obercarsdorf, Dresdner Str. 87

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Obercarsdorf 80 2

Gemarkung Flur Flurstiicke
Obercarsdorf 478/1 und 464/b

zum Wertermittlungsstichtag 26.09.2022 mit rd.

40.000,00 €

in Worten: vierzigtausend Euro
geschatzt.
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9  Wertbeeinflussung hinsichtlich des in Abt. Il des Grundbuches unter der
Ifd.Nr. 1 eingetragenen Beschrankt personlichen Dienstbarkeit

Ifd. Nr. 1 zu den Grundstiicken Ifd.Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

.Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht mit Einwirkungsbeschrankung und
Bebauungsverbot) fir den Abwasserzweckverband ,Einzugsgebiet der Talsperre Malter”, Dippol-

diswalde; gemaf? Bewilligung vom 30.06.1998 (URNr.: 1412/98, N. H, eingetragen am 20.07.7998.”

Zum Leitungsrecht wurden durch den Sachverstéandigen beim Grundbuchamt Dippoldiswalde Ko-
pien aus der Grundakte eingeholt.

Laut Angaben in der Urkunde 1412/98 ist der Abwasserzweckverband ,Einzugsgebiet Talsperre
Malter* berechtigt:

»--. IN einem Grundstiicksstreifen jeweils 2 m zur Rohrleitungsachse (Schutzstreifen) nach Maf3ga-
be des anliegenden Lageplans, eine Abwasserleitung DN 200 mit Zubeh6r unterirdisch zu verle-
gen, zu betreiben, dauernd zu belassen und die Grundstiicke zum Zwecke des Baues, des Betrie-
bes und der Unterhaltung der Anlage zu benutzen. Auf dem Schutzstreifen des in Anspruch ge-
nommenen Grundstiicks durfen fur die Dauer des Bestehens der Anlage keine Gebaude errichtet
oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder Betrieb der Anlage beeintréachtigen oder ge-
fahrden, vorgenommen werden. Die Aul3engrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt durch
die Lage der Abwasserleitung, deren Achse grundsatzlich unter der Mittellinie des Schutzstreifens
liegt.”

Darstellung laut Urkunde und Ubertragene Darstellung in der Flurkarte

/

ca. Verlauf der Leitung
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9.1 Flurstick 478/1

Das Leitungsrecht beinhaltet einen ca. 2 m breiten Schutzstreifen, der von Norden nach Siden an
der ostlichen Grenze des Bewertungsgrundstiicks Uber eine Lange von ca. 10,0 m Uber den Be-
wertungsteilbereich A verlauft und ca. 25 m Uber den Bewertungsteilbereich B verlauft. Das ent-
spricht einer Flache fur A von ca. 20,0 m2 und fir B von ca. 50 m? (gesamt = 70 m2). Das ent-
spricht einer belasteten Flache von 2,0 % fur A und ca. 8 % fir B.

Durch dieses Recht ist ein Bewertungsgrundstiick in der Weise belastet, dass dieses mit Ein-
schrankungen nutzbar ist.

Dadurch ergibt sich ein wirtschaftlicher Nachteil flr das belastete Grundsttick, der mit Abschlagen
vom Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks bertcksichtigt wird. Hierzu gibt es in der Werter-
mittlungsliteratur (z.B. Kréll, Hausmann — Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstlicken) Vorschlage zur Berechnung solcher wirtschaftlichen Nachteile.

Auf Grund der Lage und der belasteten Flache wird hier von keiner oder einer nur unwesentlichen
Beeintrachtigung fir das Bewertungsgrundstiick ausgegangen. Von dieser Belastung spricht man
dann, wenn das Recht am Rande des Grundstiicks verlauft, wenn das Recht die (bauliche) Nutz-
barkeit nicht oder kaum beeintrachtigt wird oder die bauliche Ausnutzung nicht vermindert wird.

In diesem Bewertungsfall verlauft das Recht am Rande des 0Ostlichen Grundstlicksbereiches, fast
parallel zur entlang verlaufenden Roten Weil3eritz.

Bei einer geringen Belastung kann ein Abschlag in Héhe von 10 — 30 % vom Bodenwert des unbe-
lasteten Bodenwertes vorgenommen werden.

Das Bewertungsgrundstick wurde in Bewertungsteilbereiche mit unterschiedlichen Bodenwerten
aufgeteilt.

Bewertungsteilbereich A

Unbelasteter Verkehrswert 32.500,00 €

Grolie Bewertungsteilbereich 995,00 m?

Belastete Teilflache 20,00 m?

Unbelasteter Bodenwert 33,14 €/m?

Wirtschaftlicher Nachteil hier 15 %

Unbelasteter Verkehrswert 32.500,00 €

Barwert des wirtschaftlichen Nachteils -20m?x 33,14 €/m?2x0,15=99,42 € =rd. 100,00 €
Marktanpassung +/- 0,00 €

belasteter Verkehrswert 32.400,00 €

somit betragt die Wertminderung ca. 100,00 €
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Bewertungsteilbereich B

Unbelasteter Verkehrswert
Grolie Bewertungsteilbereich
Belastete Teilflache
Unbelasteter Bodenwert
Wirtschaftlicher Nachteil hier

Unbelasteter Verkehrswert
Barwert des wirtschaftlichen Nachteils
Marktanpassung

9.300,00 €
647,00 m?
50,00 m?
14,00 €/m?
15 %

9.300,00 €
-50 m? x 14,00 €/m>x 0,15 = 105,00 € = rd. 100,00 €
+/-0,00 €

belasteter Verkehrswert 9.200,00 €
somit betragt die Wertminderung ca. 100,00 €
Flurstick 478/1 - Gesamt

unbelasteter Verkehrswert 40.000,00 €
Abzgl. Wertminderung - 100,00 €
Abzgl. Wertminderung - 100,00 €
belasteter Verkehrswert 39.800,00 €
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9.2 Flurstiick 464/b

Das Leitungsrecht beinhaltet einen ca. 2 m breiten Schutzstreifen, der von Norden nach Siden
fast mittig durch das Bewertungsteilgrundstiick tber eine Lange von ca. 12,0 m verlauft. Das ent-
spricht einer Flache von ca. 24,0 m2. Das entspricht einer belasteten Flache von ca. 22,0 % .

Durch dieses Recht ist ein Bewertungsgrundstiick in der Weise belastet, dass dieses mit Ein-
schrankungen nutzbar ist.

Dadurch ergibt sich ein wirtschaftlicher Nachteil fir das belastete Grundsttick, der mit Abschlagen
vom Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks bertcksichtigt wird. Hierzu gibt es in der Werter-
mittlungsliteratur (z.B. Kréll, Hausmann — Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken) Vorschlage zur Berechnung solcher wirtschaftlichen Nachteile.

Auf Grund der Lage und der belasteten Flache wird hier von einer starken Einschrankung der Nut-
zungsmaoglichkeit fir das Bewertungsgrundstiick ausgegangen. Von dieser Belastung spricht man
dann, wenn das Recht fast ganz der Verflgungsgewalt des Eigentiimers entzogen wird und eine
Bebauung nicht mehr oder nur sehr stark eingeschrankt maglich ist.

In diesem Bewertungsfall verlauft das Recht fast mittig Uber die LAnge des Grundstiicks.

Bei einer starken Einschrankung kann ein Abschlag in Hohe von 55 — 80 % vom Bodenwert des
unbelasteten Bodenwertes vorgenommen werden.

Unbelasteter Verkehrswert 1.000,00 €
Grolie Bewertungsteilbereich 110,00 m2
Belastete Teilflache 24,00 m?
Unbelasteter Bodenwert 8,00 €/m?
Wirtschaftlicher Nachteil hier 80 %
Unbelasteter Verkehrswert 1.000,00 €
Barwert des wirtschaftlichen Nachteils -24 m?x8,00€/m?x 0,80 =153,60€ =rd. 155,00 €
Marktanpassung +/- 0,00 €
belasteter Verkehrswert 845,00 €
somit betragt die Wertminderung ca. 155,00 €
unbelasteter Verkehrswert 1.000,00 €
abzgl. Wertminderung - 155,00 €
belasteter Verkehrswert rd. 850,00 €
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Fur verdeckte Mangel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstick wird keine Haftung Uber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhaltnisse des Stichtages und der durch den
Sachverstandigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedirfen der Zustim-
mung des Sachverstandigen (Urheberrechtsschutz).

Luckau, den 07.11.2022

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn
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10 Haftungsausschluss

Baumaéangel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebauden durchgefiihrt. Fir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachverstandigen fur den Bereich ,Schaden an Gebauden*® erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &uferen Eindrucks. Be-
schreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf eingeholten Unterlagen oder
Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In Teilbereichen kdnnen Ab-
weichungen vorliegen.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prifungen von o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfugungen bezuglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fur die Wertermittlung notwendig waren.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von MalRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutach-
tens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese Daten kénnen daher kei-
nesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

COVID-Pandemie und Immobilienmarkt:

Die COVID-19-Pandemie kann zu Veranderungen in nahezu allen Lebensbereichen
und damit auch zu komplexen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt fuhren. Die kon-
kreten Effekte auf die wertbestimmenden Merkmale werden hier aufgrund der derzeit
vorliegenden Informationen Uber diese Effekte beurteilt. Schlussfolgerungen zu aktuel-
len damit verbundenen Werteinflissen auf den Grundstiicksmarkt sind mit gréReren
Unsicherheiten verbunden.

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.&.) und Daten sind urheberrechtlich geschutzt. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Haftung gegeniber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fur den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegenlber Dritten ist ausgeschlossen. Insbe-
sondere begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers
gegenuber Dritten.
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11 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 01.07.1987, zuletzt geandert und Inkraft getreten am 01. No-
vember 2020

ImmoWertV:
Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung uber die Grundsatze fur die Entwicklung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, urspringliche
Fassung vom 26. Juni 1962, Inkarfttreten der letzten Anderung vom 13. Mai 2017, letzte Anderung
durch Art. 2 G vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

WertR 2006:
Wertermittlungsrichtlinien 2006 — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken, vom 01. Méarz 2006

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ande-
rung vom 30. Marz 2021

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346), in Kraft getreten am 01. Januar 2004

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960:
DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960 — Hochbaukosten — Flachen — Rauminhalte, Peter J. Fréhlich,
Vieweg + Teubner Verlag / Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH, 17. Auflage 2018

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung vom 01.01.2021

Gebéaudeenergiegesetz (enthélt EnEV, EnEG und EWarmeQG):.
Gultig seit 01.11.2020

Bischoff — ,Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland”, Olzog Verlag Miinchen, 2009

Kréll/Hausmann/Rolf — ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
Werner Verlag, 5. Uberarbeitete Auflage 2015

Droge — ,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum®, Luchterhand Verlag,
2004

Simon, Reinhold, Simon — Wertermittlung von Grundstticken®, Luchterhand Verlag, 2006

Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstlcken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2020/2021 — Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen
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BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (Hrsg.)
Baukosten 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2020

Fischer, Lorenz (Hrsg.), Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien, Bundesanzeiger-
verlag, 2. Auflage 2013

Kleiber, ImmoWertV (2021), 13. Auflage, 2021, Reguvis Verlag
12 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1] unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 05. Juli 2022

[U2] Auszige aus der Katasterkarte der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen,
Landkreis Sachsische Schweiz - Osterzgebirge vom 02. September 2022

[U3] Planrechtliche Beurteilung der Stadt Dippoldiswalde vom 26. August 2022

[U4] Auskunfte Uber Baulasten — Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge vom 30. August
2022

[US]  Auskinfte zum Altlastenkataster des Landkreises Séchsische Schweiz - Osterzgebirge vom
05. September 2022 und Auskiinfte zur Radonbelastung vom 01.September 2022

[U6] 2 Fotos (Kuche und Wohnraum im EG) durch den Eigentuimer zur Verfligung gestellt.

(Q) Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte, Miet-/Kaufpreisrecherchen: iber on-geo

(Q) Quelle Demografiebericht — Demografiebericht aus www.wegweiser-kommune.de der
Bertelsmann Stiftung

(Q Quellenangabe Bodenrichtwert: Uber www.boris.sachsen.de

13 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 13.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstablich) Seite 50
Anlage 13.2:  Auszug aus dem Straf3enplan (unmaf3stablich) Seite 51
Anlage 13.3: Fotodokumentation Seite 52 — 68
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Anlage 13.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmafstablich)

Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m
(0] 10.000 m

Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fur Exposé-Veréffentlichung im Internet + Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu
20 Drucklizenzen.).

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraRennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaRstab 1:50.000 - 1:3.000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten veroffentlicht werden fir maximal
6 Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten durfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Ubersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2022
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Anlage 13.2 Auszug aus dem StralRenplan (unmalfistéblich)

MaRstab (im Papierdruck): 1:10.000 I e |
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0] 1.000 m
Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veroffentlichung im Internet + Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).
Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthélt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaRstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maximal 6 Mona-
te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem Kontext
verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2022
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Anlage 13.3 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung und des Wertermittlungsstichtages._Es konnte nur_eine tlw. eingeschrankte
Inaugenscheinnahme erfolgen (die Wohnrdume im Dachgeschoss und die Kiiche und das Wohn-

zimmer im EG waren nicht zugdnglich). Das Nebengebaude konnte nur von au3en besichtigt werden.

Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
1)
Wohnhaus

StraRenansicht

2) .
Vorgarten und Ein-
friedung an der
Dresdner Strafe mit
Blick auf Wohnhaus
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

®)

Hauseingangstir

(4)

Giebelansicht
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(5)
Schadhafte Holzver-
kleidung am Haupt-
dach

(6)
Hofansicht mit An-
bau und Ein-
gangstreppe
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
)
Wohnhausanbau
(8)

Teilunterkellerung
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(9) Flur im Anbaube-

reich mit Nebenein-
gangstir und Zu-
gangen zum WC
und zum Bad
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(10) Ansicht WC
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(11)
Ansicht Bad
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(12)
Zustand Durchlauf-
erhitzer im Bad
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(13)
Eingangsflur mit

Geschosstreppe und
Tiar zur Teilunterkel-
lerung
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Bild Bilder Bemerkungen

Nr.

(14)
Kleines Zimmer im
EG im Rohbauzu-
stand

(15)

Blick vom DG zum

EG
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(16)
Flurbereich im DG

(7)
Bodenluke zum
Spitzboden
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(18)
Spitzboden
(19)

Ansicht  Nebenge-

bau
aus

de vom Garten
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S/W/037/08/2022
Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(20)
Hofansicht Neben-
gebaude, links da-
von ist der Holz-
schuppen sichtbar
(21)
Strallenansicht Ne-
bengebaude mit
Anbau
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(22)
Holzschuppen im
Hofbereich
(23)

Metallgarage
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(24)
Gartenbereich

(25)
Blick Uber Flurstiick
464/b in Richtung
Strale Zum Kohl-
busch und nachbar-
licher Bebauung
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Bild Bilder Bemerkungen

Nr.

(26)
Grundstlickgrenze
des Flurstiick 464/b
zur Roten Weileritz
hin (Blick von der
Bricke Uber die
Rote Weil3eritz)

(27)

Rote Weilieritz
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(28)
Schacht auf dem

Flurstiick 464/b (Lei-
tungsrecht)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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