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Einfamilienhaus in Radebeul-Niederl6Bnitz mit Doppelcarport

Versteigerungsgericht:
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Grundbuchamt: Grundbuch von:
Meil3en Radebeul

Blatt: Gemarkung:
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Objektart:
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Sanierungsgebiet:

nein

Denkmalschutz: rd. 1.115.000 €

kein Einzeldenkmal

ﬁ

Y

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail info@palmer-
immobilien.de



PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Inhaltsverzeichnis

1. Allgemeine Angaben 4
11 Auftraggeber 4
1.2 Wertermittlungsobjekt 4
1.3 Zweck 5
1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 5
1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer 6
1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen 7
2. Grundstiicksmerkmale 9
2.1 Lage 9
2.1.1 Makrolage 9
2.1.2 Mikrolage 10
2.2 Gestalt, Form, GréRe und Bodenbeschaffenheit 10
2.3 ErschlieBung und Grenzverhéltnisse 11
2.4 Rechtliche Gegebenheiten 13
24.1 Privatrechtliche Situation 13
2.4.2 Nutzung und Vermietungsstand 14
2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation 15
2.5 Flachen 20
2.5.1 Wohnflache in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung 20
2.5.2 Bruttogrundflache (BGF) 21
2.5.3 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFz) 21
3. Beschreibung der Geb3dude und AuBRenanlagen 22
3.1 Vorbemerkung 22
3.2 Einfamilienhaus 22
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht 22
3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung 23
3.2.21 Gebdudekonstruktion 23
3.2.2.2 Ausstattung und Zustand 25
323 Besondere Bauteile und Einrichtungen 26
3.2.4 Baumangel und Bauschaden, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit 27
33 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen 29
4. Versicherungen 30
5. Nutzungsunabhangiges Gesamturteil 30
6. Wahl der Wertermittlungsverfahren 32
7. Vergleichswert 33
7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung 33
7.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung 34
7.3 Eliminierung ungeeigneter Kauffalle 35
7.4 Anpassung an den Kaufzeitpunkt 35
7.5 Anpassung an die Wohnlage 36
7.6 Anpassung an die GrundstlicksgroRe 37
7.7 Anpassung an die Wohnflache 39
7.8 Anpassung an das Gebaudealter 40
7.9 Anpassung an eine Unterkellerung 41
7.10 Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X' 42
7.11 Identifizierung und Eliminierung von Ausreilern 43
7.12 Ermittlung des Mittelwertes X 45
7.13 Vorlaufiger Vergleichswert 46
7.14 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 47
7.14.1 Baumangel und Bauschaden 47
7.14.2 Grundstiickszuschnitt 49
7.14.3 Sonstiges 50
7.14.4 Zusammenfassung 50
7.15 Vergleichswert 50
8. Verkehrswert 51
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul

Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

(7
%

4

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite



PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. Il 51
8.2 Lasten und Beschrdankungen nach Abt. Il des Grundbuches 51
9. Vorgefundene Gegenstinde 52
10. Datum, Stempel und Unterschrift 58
11. Ergdanzende Anlagen 58
12. Quellenangaben, Literaturverzeichnis 59
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
-3-



4

PALMER f

IMMOBILIENBEWERTUNG

1. Allgemeine Angaben Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

1 1 Auftraggeber H:dndels'kammer Dresden
. offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden und unbebauten Grundstiicken
-Zwangsversteigerungsabteilung- Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
RoRbachstralke 6 Landeshauptstadt Dresden

01069 Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul
AZ:511K162/21
Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

o . E-Mail inffo@palmer-
1.2 Wertermittlungsobjekt immobilien.de
Kurzbeschreibung: Wohngrundstiick in Radebeul-Niederlé6Rnitz mit 500 m?
Grundsticksflache, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Bau-
jahr 1958, Sanierung/Umbau 2015), insgesamt rd. 247 m?
Wohnflache zzgl. Terrassenflachen
Anschrift: Terrassenstr. 5
01445 Radebeul
Grundbuchangaben: Grundbuchamt  MeilSen
Grundbuch von  Radebeul
Grundbuchblatt 3966
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1 Gemarkung Kotzschenbroda, Flurstiick
2896/2 (Gebiude- und Freiflache, Terras-
senstralle 5) mit 500 m?
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-4-

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Az.:511K162/21 Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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1.3 Zweck Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemdR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren ~ "28oer@nmer rescer
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. vereidigter Sachverstindiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert: Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

~Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung |, echauptstadt bresden

bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge- GiiterhofstraRe 5

genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu 01445 Radebeul

erzielen wéare.” Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen-
dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist nur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes
gestattet.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 16.12.2021

§2 (4) ImmoWertV 2021: , Der Wertermittlungsstichtag ist der
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fiir
die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafsgeblich
ist.”

Qualitdtsstichtag: 16.12.2021

§2 (5) ImmoWertV 2021: ,Der Qualitéitsstichtag ist der Zeit-
punkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafSgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiickes zu einem anderen
Zeitpunkt mafSgeblich ist.”

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Az.:511K162/21 Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2



1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Zeitpunkt:
Dauer:
Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

16.12.2021

14:00 bis 15:15 Uhr

PALMER
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Es bestand uneingeschrankter Zutritt.

- Miteigentimerin Abt. 1/4.1
- Miteigentimer Abt. 1/4.2

- Prozessbevollméachtigter der Miteigentiimerin Abt. 1/4.1
- Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Eine schriftliche Zustimmung beider Eigentlimer zur Abbil-

dung der Innenaufnahmen im Gutachten liegt nicht vor.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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1.6

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Von der Miteigentiimerin Abt.
1/4.1 bzw. deren Prozessbevoll-
mdchtigten zur Verfiigung ge-
stellte Unterlagen:

Vom Miteigentiimer Abt. 1/4.2
bzw. dessen Prozessbevollmdch-
tigten zur Verfiigung gestellte
Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Vom Stadtarchiv zur Verfiigung
gestellte Unterlagen:

Vom Sachversténdigen aufge-
nommene, eingeholte bzw.
selbst gefertigte Unterlagen:

PALMER
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Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Grundbuch von Radebeul, Blatt 3966, Ausdruck vom
09.09.2021

Einspeisevertrag Strom vom 13.09.2017/22.09.2017
Netzanschlussvertrag vom 14.12.2015/17.12.2015
Photovoltaik-Anlagenbeschreibung von Braas
Rechnung fiir Einbaukiiche vom 20.11.2015

Rechnung fiir Side-by-Side Kihlschrank vom 12.11.2015
Unterlagen zu grundstiicksbezogenen Versicherungen
Bauantrag vom 02.06.2015 nebst Baubeschreibung etc.
Baugenehmigung vom 05.08.2015

Baubeschreibung vom 08.04.2015
Ansichtszeichnungen vom 28.04.2015
Grundrisszeichnungen vom 28.04.2015
Schnittzeichnung vom 28.04.2015

Beschreibung Photovoltaikanlage (PV Premium von Braas)
Abrechnungen der Einspeiseverglitungen fir 2018, 2019
und 2020

kein Zwangsverwalter bestellt

Baugenehmigung vom 05.08.2015 nebst Bauantrag vom
2.6.2015 und Baubeschreibung (jeweils griin gestempelt)

Lageplan, Abstandsflachenplan, Grundriss-, Schnitt- und
Ansichtszeichnungen vom 28.04.2015 (jeweils griin ge-
stempelt)

Besichtigungsaufzeichnungen

Liegenschaftskarte vom 10.11.2021 nebst Zeichenerkla-
rung

Altlastenauskunft vom 18.11.2021

Auskunft Stadt Radebeul, Kimmereiamt, vom
23.11.2021

Baulastenauskunft vom 16.11.2021

Auskunft Landratsamt zum Denkmalschutz vom
16.11.2021

Auskunft Obere Flurbereinigungsbehdrde vom
18.11.2021

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 19.11.2021

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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Auskunft Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt vom
19.11.2021

Auskunft Stadtbauamt vom 30.11.2021 zu Abwasserbei-
tragen

Auskunft Stadtbauamt vom 21.12.2021 zu StraRenaus-
baubeitragen

Auskunft Wasserversorgung und Stadtentwdasserung Ra-
debeul GmbH vom 16.11.2021

Bestandsplan Gas vom 16.11.2021

Bestandsplan Strom vom 16.11.2021

Auskiinfte des Gutachterausschusses nebst Auskunft
aus der Kaufpreissammlung

Sonstige Auskiinfte (Statistisches Landesamt Sachsen
und Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskiinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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2. Grundstiicksmerkmale

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Stadt:
Stadltteil:

Demographische
Entwicklung:

Entfernungen:

Sachsen

MeiRen

Radebeul

NiederloRnitz (Radebeul-West)

PALMER f
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul
Einwohner: 33.843!
Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Demographietyp 10: Wohlhabende Stadte und Gemeinden
im Umfeld von Wirtschaftszentren

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Bevolkerungsentwicklung tGber die letzten 5 Jahre +0,1%

Anschlussstelle Dresden-Neustadt auf die A4 5,5 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 600 m
nachste Einkaufsmoglichkeiten (Discounter) 1,8 km
nachste Kindertagesstatte 1km
nachste Grundschule 1 km
nachste Oberschule 2 km
nachstes Gymnasium 500 m
S-Bahnhof Radebeul-Weintraube 1,8 km
Flughafen Dresden 12 km

1Stand 31.12.2020; Quelle: www.wikipedia.de

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

Seite
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2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

Wohnlage:

Umgebungsbebauung:

Umuwelteinfliisse/
Beeintrdichtigungen:

Topographie:

Parkmdglichkeiten:

PALMER
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nordlich der MeilRner Stralle
leicht exponierte Lage

Der Mietspiegel der Stadt Radebeul enthalt keine Wohnlage-
karte, anhand der die Wohnlage eines Standortes objektiv be-
stimmbar ist. Nach meinem subjektiven Empfinden wiirde ich
die Wohnlage wegen der leicht exponierten Lage tendenziell als
gut bis sehr gut einstufen (mdgliches Spektrum: einfach, mittel,
gut und sehr gut). Die Lage gehort zu den besonders gefragten
Wohngegenden in Radebeul.

Bauweise offen

Nutzung Wohnen, nérdlich Wald
Durchgriinung hoch

Geschossigkeit | bis Il + Dach

Art der Bebauung Ein-/Zweifamilienhduser, Villen

Zum Ortstermin habe ich keine Umwelteinfliisse oder Beein-
trachtigungen feststellen konnen, welche sich auf den Ver-
kehrswert auswirken.

Das Grundstiick fallt von der TerrassenstraBe in stdliche Rich-
tung ab. Die Lage des Grundstiickes ist leicht exponiert. Es han-
delt sich um eine Aussichtslage mit teilweise eingeschranktem
Fernblick.

Auf dem Grundstlick befindet sich ein Doppelcarport. Pkw-Ab-
stellmoéglichkeiten gibt es auBerdem auf den umliegenden Stra-
Ren am StralRenrand (ohne Stellplatzzuordnung).

2.2 Gestalt, Form, GréRe und Bodenbeschaffenheit

Grundstiicksbreite: ca.27m
Grundstlickstiefe: ca. 18,5 m
Grundstiicksform: rechteckig
- siehe Anlage (Liegenschaftskarte)
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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GrundstlicksgréfSe:

Besonderheiten:

Bodenbeschaffenheit:
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500 m?
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)

Das stidliche angrenzende Grundstiick Flurstiick 2896/1 der
Gemarkung Kotzschenbroda (Gartenflache) ist nicht Gegen-
stand dieses Zwangsversteigerungsverfahrens. Das Grund-
stick Flurstiick 2896/1 ist von dem Parallelverfahren unter
dem Az.: 511 K 20/21 erfasst.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.3 ErschlieBung und Grenzverhaltnisse

StrafSenanschluss:

Straflenart:

StrafSenausbau:

Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt Anschluss an die 6f-
fentliche Verkehrsflache ,TerrassenstraRe”.

NebenstraRe, Sackgasse,
vorwiegend Anliegerver-
kehr

TerrassenstralSe

ausgebaut; der StraRenaus-
bau wurde im Jahr 2021 ab-
geschlossen

TerrassenstrafRe

Hinweis: Fir den Strallen-
ausbau 2021 an der Terras-
senstrafle koénnen derzeit
keine  Strallenausbaubei-
trage erhoben werden, weil
es keine StraBenausbaubei-
tragssatzung gibt.

- siehe Anlage (Auskunft Stadt Radebeul, Stadtbauamt vom
21.12.2021)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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Anschliisse an Ver- und
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Trinkwasser Hausanschluss vorhanden

Entsorgungsleitungen:

Strom Hausanschluss vorhanden

Gas Hausanschluss vorhanden

Abwasser Das Wertermittlungsgrund-
stiick besitzt Anschluss an
den Abwasserkanal in der
Terrassenstralle.
Hinweis: Fir das Werter-
mittlungsgrundstick wird
noch ein Abwasserbeitrag
erhoben. Laut derzeitigem
Rechts- und Informations-
stand betragt der voraus-
sichtliche Abwasserbeitrag
fir das Wertermittlungs-
grundstiick 1.525,00 €.

- siehe Anlage (Auskunft Stadtbauamt vom 30.11.2021 zu

Abwasserbeitragen; Auskunft Wasserversorgung und Stadt-

entwasserung Radebeul GmbH vom 16.11.2021; Bestands-

plan Gas vom 16.11.2021; Bestandsplan Strom vom

16.11.2021)

Hinweis: Das Kellergeschoss des Wohnhauses auf dem Wer-

termittlungsgrundstiick ist noch nicht an den Abwasserkanal

in der TerrassenstralRe angebunden; jedoch besteht die Mog-

lichkeit der Anbindung. Die baulichen Voraussetzungen wur-

den bereits getroffen.

Die derzeitige Abwasserbeseitigung erfolgt Uber eine Mehr-

kammerklaranlage mit abflussloser Sammelgrube, welche

sich auf dem Nachbargrundsttick Flurstiick 2896/1 befinden.

Das Flurstiick 2896/1 ist von dem Zwangsversteigerungsver-

fahren unter dem Az.: 511 K 20/21 erfasst.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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Grenzverhdltnisse:

24

24.1

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrénkungen:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Die Grundstiicksgrenze zwischen dem Flurstick 2896/2 (die-
ses Verfahren) und dem Flurstiick 2896/1 (Parallelverfahren;
Az.: 511 K 20/21) durchschneidet die Terrasse im Unterge-
schoss, welche sich stidlich des Wohnhauses befindet.

Auf der folgenden Fotoaufnahme ist der etwaige Grenzver-
lauf zwischen den beiden Flurstiicken durch eine rote Linie
dargestellt.

Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation

Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bestehen
keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte.

- siehe Anlage (Grundbuchausdruck, Bestandsverzeichnis)

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Dresden, AZ.: 511 K 162/21);
eingetragen am 27.08.2021.

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Abteilung Il)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

&

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail info@palmer-
immobilien.de

Seite
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grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

PALMER
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Hinweis: Gemals Auftrag des Amtsgerichtes sind die dingli-
chen Rechte in Abteilung Il des Grundbuches nicht zu bewer-
ten bzw. in Abzug zu bringen. Bezliglich der Rechte in Abtei-
lung Il ist jedoch anzugeben, in welchem Umfang diese aus-
gelibt werden. Nach Mdglichkeit ist der Betrag anzugeben,
um welchen sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Beriick-
sichtigung dieser Eintragung mindern wiirde.

Zu Abt. Il Nr. 2: Die Eintragung mindert den Verkehrswert
nicht.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches werden
grundsatzlich nicht wertmindernd berlcksichtigt.

Das Grundstlick ist in kein Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht einbezogen.

- siehe Anlage (Liegenschaftskarte i. V. m. Zeichenerkla-
rung)

Fiir das Grundstiick ist kein Neuordnungsverfahren nach
Flurbereinigungsgesetz oder Landwirtschaftsanpassungsge-

setz anhangig.

- siehe Anlage (Auskunft Obere Flurbereinigungsbehorde
vom 18.11.2021)

keine bekannt geworden

2.4.2 Nutzung und Vermietungsstand
Nutzung: Das Grundstiick/Wohnhaus ist unbewohnt.
Vermietungsstand: Der Auskunft nach bestehen keine mietvertraglichen Bindun-
gen.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
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2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation
2431 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
Baulasten:

Altlasten / Schédliche Bodenver-
dnderungen:

Denkmalschutz:

Auf dem Grundstiick ist derzeit keine Baulast eingetragen.

- siehe Anlage (Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
16.11.2021)

Fur das Grundstlick besteht kein Altlastenverdacht.

- siehe Anlage (Altlastenauskunft vom 18.11.2021)

Auf dem Grundstiick befindet sich kein in die Liste der Kultur-
denkmale des Freistaates Sachsen eingetragenes Kultur-
denkmal. Allerdings liegt das Grundstiick im Geltungsbereich
der Satzung fiir das Denkmalschutzgebiet Historische Wein-
berglandschaft Radebeul. Bauliche und sonstige Veranderun-
gen auf dem Grundstiick dirfen das Erscheinungsbild des
Denkmalschutzgebietes nicht erheblich beeintrachtigen. Die
einzelnen Schutzgegenstande sind in der Satzung aufgefiihrt;
das sind u.a.:

a) das Uberlieferte Erscheinungsbild der LoRnitzhange als tra-
ditionelle Weinbaulandschaft mit Reb- und Anbauflachen auf
nach Siden geneigten Geldndeterrassen, Weinbergs- und
Terrassenmauern in Trockenbauweise mit Naturstein - vor-
wiegend Syenit - sowie alle traditionellen Treppenanlagen
am Hang

b) die Einheit von Bauwerk und Landschaft innerhalb des
Hangbereiches mit ihren historischen SchloBanlagen, Lust-
hausern, dem Weinbau zugehorigen Neben- und Funktions-
gebauden wie Weinbergshauschen, Pavillons, Presshausern,
FaB- und Vorratskellern sowie den typischen Winzerhausern
als einzeln stehende Wohnhauser oder als Gesamtanlagen
von Bauwerk-, Hof - und Gartenanlage im Bereich zwischen
Hangkante und auslaufendem HangfuR3

c) die aufgelockerte Bebauungsstruktur der historischen Vil-
lenviertel, vorwiegend aus der Zeit der zweiten Halfte des 19.
Jahrhunderts als repradsentative, kiinstlerisch gestaltete
Wohnsitze des wohlhabenden Biirgertums, in ihren jeweili-
gen Malverhaltnissen von bebauter zu unbebauter Grund-
stiicksflache (Solitare mit kleineren Nebengebduden in

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
- 15 -



24.3.2

Bauplanungsrecht

Allgemeines Planungsrecht:

Ausweisung im

PALMER
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kiinstlerisch und gartenarchitektonisch gestalteten Garten-
und Parkbereichen)

d) die iberkommenen First- und Traufhéhen einer Gberwie-
gend zweigeschossigen Bebauung in vielfdltigen, jedoch tra-
ditionellen Dachformen sowie die Abstandsflachen zu be-
nachbarten Gebduden in ihrer VerhaltnismaRigkeit des typi-
schen Bestandes der Umgebungsbebauung. MaRstab fiir die
First- und Traufhohen bildet die Talseite der Gebaude, wobei
als FuBpunkt die Oberkante des gewachsenen Geldandes zu
betrachten ist.

e) das traditionelle Erscheinungsbild der das Gebiet erschlie-
Renden StralRen, Wege und Platze in ihrer vorhandenen
Breite und ihrem Profil einschlieBlich ihrer traditionellen
Oberflachengestalt und ortstypischen Bepflanzung haufig
mit Alleecharakter.

Auf dem Grundstiick oder in unmittelbarer Nahe sind bisher
keine archadologischen Denkmale bekannt. Bodeneingriffe
tiefer 30 cm bedirfen dennoch einer Genehmigung durch die
Denkmalschutzbehorde.

- siehe Anlage (Auskunft Landratsamt, Sachgebiet Denk-
malschutz vom 16.11.2021)

Das Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes. Bauplanungsrechtlich beurteilt sich das Flur-
stiick nach & 34 BauGB. GemaR § 34 Abs. 1 BauGB muss sich
ein Vorhaben nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die liberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die
ErschlieBung gesichert sein. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der GroRen Kreis-

Fléchennutzungsplan: stadt Radebeul wird das Flurstlick als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
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Planungsrechtliche Satzungen,
Sonstiges:

PALMER
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Das Grundstiick liegt innerhalb des vom Stadtrat am 27. No-
vember 2019 beschlossenen raumlichen Geltungsbereichs
zur Erhaltungssatzung ,Villengebiet Nieder- und Ober-
[6Bnitz“.

Die Erhaltungssatzung gemall § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB zielt auf die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
eines Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt ab.
Ubergeordnete Ziele der Satzung sind der Erhalt der stidte-
baulichen Malstablichkeit, bezogen auf den Stadtgrundriss
und das Ortsbild. Diese fiir das stadtebaulich-stadtgestalteri-
sche Erscheinungsbild relevanten Gestaltmerkmale sind u. a.
die offene Bebauung, der seitliche Abstand zur Grundsticks-
grenze, die Gebaudestellung auf dem Grundstiick, die Einfrie-
dungen, die gartnerisch gestalteten Vorgarten, die Stellung/
Lage der Nebengebdude und die Grundziige der das Ortsbild
pragenden Fassadenausbildung. Diese pragenden stadtebau-
lichen Gestaltmerkmale lassen das Gebiet mit seiner starken
Begriinung in den Grundzigen als Einheit wirken.

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart im raumlichen
Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung bedarf die Errich-
tung, Anderung, Nutzungsinderung und der Abbruch von
Gebduden und anderen baulichen Anlagen unbeschadet ei-
ner ggf. erforderlichen Baugenehmigung gemaR Sachsischer
Bauordnung, einer gesonderten Genehmigung gemals § 173
BauGB. Diese Genehmigung kann versagt werden, wenn
durch die Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung oder den
Abbruch eines Gebdudes oder einer anderen baulichen An-
lage die stadtebauliche Gestalt des Gebietes beeintrachtigt
wird.

AulBerdem befindet sich das Grundstiick im Denkmalschutz-
gebiet “Historische Weinberglandschaft Radebeul”.

- siehe Anlage (Auskunft Stadtplanungs- und Bauaufsichts-
amtvom 19.11.2021)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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2433 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungsverfahren
nach 1990:

Mit Baugenehmigung vom 05.08.2015 (Az.: 00519-15-24)
wurde die Baugenehmigung fir den Umbau/Sanierung eines
Einfamilienhauses und Errichtung eines Doppelcarports er-
teilt.

bauordnungsrechtliche
Beschrinkungen oder Auflagen:

Bauordnungsrechtliche Beschrankungen oder Auflagen sind
mir im Rahmen meiner Recherchen nicht zur Kenntnis ge-
langt.

2434 Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Entwicklungszustand: Die Entwicklungszustdande sind in §3 ImmoWertV 2021 wie
folgt geregelt.

§3 Entwicklungszustand; sonstige Flédchen

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Fldichen, die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stéddtebaulichen Entwick-
lung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschliefSung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GrofSe fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach éffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatséichlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar sind.

(5) Sonstige Fldchen sind Fldchen, die sich keinem der Ent-
wicklungszustdnde nach den Abséitzen 1 bis 4 zuordnen las-
sen.

Der Entwicklungszustand des Wertermittlungsgrundstiickes
ist als Baureifes Land nach §3 (4) ImmoWertV 2021 zu klassi-
fizieren.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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ErschliefSungsbeitréige nach Bau-
gesetzbuch (BauGB) und Sdchsi-
schem Kommunalabgabengesetz
(SdchsKAG):

PALMER
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Aktuell gibt es keine StraRenausbaubeitragssatzung. Deshalb
kénnen derzeit fur den erfolgten StralRenausbau 2021 an der
TerrassenstralSe keine Strallenausbaubeitrage erhoben wer-
den. Fir das Wertermittlungsgrundstiick wird noch ein Ab-
wasserbeitrag erhoben. Laut derzeitigem Rechts- und Infor-
mationsstand betragt der voraussichtliche Abwasserbeitrag
fiir das Wertermittlungsgrundstiick 1.525,00 €.

- siehe Anlage (Auskunft Stadtbauamt vom 30.11./
21.12.2021)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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2.5 Flachen

2.5.1

PALMER
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Wohnfldche in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung

g

7
<

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Die Flachenangaben habe ich den zur Verfiigung stehenden Grundrisszeichnungen entnommen. FUr und unbebauten Grundstiicken

den Keller/Flur im Kellergeschoss und die Diele im Dachgeschoss habe ich die Flachen anhand der
Grundrisszeichnungen neu ermittelt, weil die vorhandenen Flachenangaben fiir die hier gefertigte

Aufstellung ungeeignet waren.

Geschoss Raumbezeich- nicht zur Wohn- | zur Wohnflache anrechenbare
nung flache gehérende gehorende Wohnflache
Grundflachen Grundflachen nach § 4 WoFIV
nach § 2 (3) nach § 2 (1,2)
WoFIV WoFIV
in m? in m? in m?

Kellergeschoss Keller Flur 7,14 4,46 4,46

Werkstatt/Lager 12,25

Waschen/Heizung 8,58
Halle 22,39 22,39
Teekliche 7,43 7,43
Vorraum 2,94 2,94
Dusche/WC 6,69 6,69
Gast 19,28 19,28
Terrasse - -2
Erdgeschoss Diele 13,45 13,45
HWR 8,04 8,04
Kiiche 31,31 31,31
Wohnen 38,35 38,35
wC 3,81 3,81
Balkon/Terrasse - -3
Dachgeschoss Diele 16,53 10,56
Bad 27,92 24,68
Ankleide 8,64 7,98
Schlafen 17,27 17,27
Kind 1 14,00 12,91
Kind 2 16,90 15,16
Summe 27,97 259,41 246,71

2 Terrassen/Balkone bleiben der Wohnflachenermittlung im Rahmen der Wertermittlung unberiicksichtigt, weil die
Wohnflachenangaben der Vergleichsobjekte (sh. Vergleichswertermittlung) auch ohne Terrassen/Balkone erfolgt.
3 Terrassen/Balkone bleiben der Wohnflachenermittlung im Rahmen der Wertermittlung unberiicksichtigt, weil die
Wohnflachenangaben der Vergleichsobjekte (sh. Vergleichswertermittlung) auch ohne Terrassen/Balkone erfolgt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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2.5.2  Bruttogrundflache (BGF) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an Hj;gj:ﬁ";’:setzmefjsz
die DIN 277. Die dulReren Gebdudeabmessungen habe ich aus den zur Verfligung stehenden Grund- vereidigter sachverstandiger

. ich fir Bewertung von bebauten
risszeichnungen entnommen. und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gebdude Geschoss Berechnung zur Ermittlung Bruttogrund- Gutachterausschusses fir
der Bruttogrundflache flache Laf;i:ﬁ;ﬁ“p‘;ﬁf;r;igjj;
(BGF)
inm in m? GuterhofstraRe 5
Wohnhaus | Kellergeschoss (17,08 x 7,23) + (1,00 x 6,86) = 130,35 01445 Radebeu!
Erdgeschoss (17,08 x 7,23) + (1,00 x 6,86) = 130,35 | Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
Dachgeschoss (17,08 x7,23) + (1,00 x 6,86) = 130,35 ‘ ‘
Summe 391,05 M e
2.5.3  Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
Die Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflache ist hier nicht erforderlich.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
- 21 -

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Az.:511K162/21 Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

3-1 VOrbemerkung o6ffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, und unbebauten Grundstiicken
Auskiinften derer Teilnehmer und Angaben in den zur Verfligung stehenden Unterlagen. Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Die Gebadude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der  tandeshauptstadt Dresden
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen G;;z;:izz:ﬁ:j
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Uiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde Eell .':nio@b'ﬂ?;m;
nicht geprift.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschdadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.
3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr und Aulenansicht

Art des Gebdudes: Einfamilienhaus, Kellergeschoss, Erdgeschoss, zu Wohnzwe-

cken ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr: 1958 Ursprungshaus
Sanierung/Modernisierung: 2015 Umbau/Sanierung einschl. Anhebung des
Dachgeschosses um ca. 1,6 m
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

3.2.2  Ausfithrung und Ausstattung
3.2.2.1 Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifen- und Einzelfundamente in Beton oder Stahlbeton mit
Fundamenterdern bzw. Bestand
Kelleraufsenwdénde: Bestandsmauerwerk in Ziegel und Sandstein, auRen gesperrt
und gedammt, KellerauRenwande nachtraglich aufgesagt
und gegen aufsteigende Feuchtigkeit gesperrt
Kellerinnenwdénde: Bestandswande in Mauerwerk (Ziegel 0.4.), neue nichttra-
gende Wande als Gipskarton-Standerwande
Umfassungswidnde: Bestandsmauerwerk (Ziegel), Erweiterungen in Poroton-
Mauerwerk, bei der Sanierung aufgebrachte Aullenwand-
warmedammung nebst Kratzputz und Anstrich
Innenwdnde: tragende Innenwande Ziegelmauerwerk
neue nichttragende Wande Gipskarton-Standerwande
Geschossdecken/ Uber Kellergeschoss Bestandsdecke als Beton-/
Bodenaufbau: Stahlbetondecke, Zemen-
testrich auf Trittschalldam-
mung
Uber Erdgeschoss neue Stahlbetondecke, Ze-
mentestrich auf Trittschall-
dammung
Hauseingangsbereich: Haupteingang von der Strallenseite im Erdgeschoss, Holz-
hauseingangstlir mit Glaseinsatzen und feststehenden Sei-
tenteilen, Tlrblatt mit Mehrfachverriegelung
Dach: Pfettendach-Satteldach, 2015 neu errichtet, Holzkonstruk-
tion aus Nadelholz (Fichte, Tanne), Dacheindeckung aus
anthrazitfarbenen Rechteckpfannen (Hersteller Braas 0.3.),
in die Dachflache integrierte Photovoltaikanlage (System
Braas PV Premium; siehe hierzu Punkt 9)
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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Treppen(haus):

Fenster:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

KG zu EG

EG zu DG

PALMER
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DG zu Spitzboden

Bestandstreppe als Massiv-
treppe

Holztreppe mit einem Stei-
gerungsverhéltnis 20/22
(Antrittshohe 20 cm, Auf-
trittstiefe 22 cm), seitlicher
Handlauf, Treppenlauf teil-
weise ohne seitliches Gelan-
der; Podeste in Dachge-
schoss und Erdgeschoss mit
Glasgelander (Absturzsiche-
rung) zum Treppenloch
Einschubtreppe

Dachflachenfenster als Kunststoffdachflachenfenster von

Velux mit Isolierverglasung, zur Stidseite mit AuBenrollladen

(solarbetrieben); sonstige Fenster als Holzfenster mit Zwei-
scheiben-lsolierverglasung; im Erdgeschoss groRes Schwe-
betlrelement mit feststehendem Seitenteil (Holzrahmen
mit Zweischeiben-Isolierverglasung) zur aulRen liegenden
Terrasse/Balkon

Schlafzimmer im Dachgeschoss und Schwebetiir im Erdge-
schoss mit AulRenjalousie (elektr. betrieben)

im Jahr 2015 komplett erneuert; Stromzahler/Sicherungskas-

ten im Kellergeschoss

Gaszentralheizung im Kellergeschoss (Brennwerttherme),
Hersteller Weishaupt, 2015 neu eingebaut; im Erdgeschoss

und im Bad (DG) FuBbodenheizung, sonst Wandheizkorper

zentral

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 R

adebeul

Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

g
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%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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3.2.2.2 Ausstattung und Zustand
Innenwandbekleidung: Putz, Tapete
Deckenbekleidung: Putz, Tapete
Innentiiren: Uberwiegend Zargentiren, weil beschichtet; zwischen
Wohnbereich und Diele im Erdgeschoss Glastiir-Schiebeele-
ment
Béden/Bodenbeldge: KG  Keller Flur Fliesen
Werkstatt/Lager Kunststoff o.4.
Waschen/Heizung Fliesen
Halle verschieden groRe und ver-
schiedenartige Stlicke von
Marmorplatten o.a.
Teekiiche Fliesen
Vorraum Plattenbelag
Dusche/WC Plattenbelag
Gast Textilbelag
EG Diele Plattenbelag
HWR Plattenbelag
Kichen Fliesen in Holzoptik
Wohnen Fliesen in Holzoptik
WC Plattenbelag
Terrasse/Balkon Feinsteinzeug
DG Diele Textilbelag
Bad Plattenbelag
Ankleide Textilbelag
Schlafen Textilbelag
Kind 1 Textilbelag
Kind 2 Textilbelag
Sanitérausstattung: Kellergeschoss Tageslicht-Duschbad, Wande
im Nassbereich gefliest,
sonst verputzt, Plattenbelag,
bodengleiche Dusche mit
Glasduschabtrennung,
Handtuchheizkorper, Hange-
WG, Einbausplilkasten,
Handwaschbecken, Wand-
spiegel, Sanitarobjekte je-
weils mit Armaturen
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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zu Sanitédrausstattung:

Kiiche:

3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Erdgeschoss

Dachgeschoss

- Einbaukilche mit Kiicheninsel im Erdgeschoss (siehe Pkt.

9)

PALMER
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WC mit Fenster, Wande im
Nassbereich etwa tlirhoch
gefliest, Hange-WC, Einbau-
spilkasten, rundes Stand-
waschbecken, Armatur,
Wandspiegel

Tageslichtbad, Plattenbelag,
Wande gefliest bzw. mit
Platten verkleidet, boden-
gleiche Dusche mit Glas-
duschabtrennung, Hange-
WC mit Einbauspiilkasten,
Bidet, freistehende Bade-
wanne, Waschbeckenunter-
schrank mit zwei Einzel-
waschbecken, Wandspiegel
von Vogelsang (beleuchtet),

in Vorwand eingebaute Laut-

sprecher, Busch&Jager Un-
terputz Radio, Design-Hand-
tuchheizkoérper, FuRboden-
heizung, Sanitarobjekte je-
weils mit Armaturen

im Erdgeschoss und im Kellergeschoss vorhanden

Kichenmoblierung im Kellergeschoss (siehe Pkt. 9)
Kamin im Erdgeschoss
Photovoltaikanlage, Braas PV Premium (siehe Pkt. 9)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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3.24

Baumdngel und Bauschdden:
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Baumangel und Bauschdden, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

Zum Ortstermin habe ich folgende Baumangel und Bauscha-
den festgestellt:

- Rissbildung an der Schornsteinummauerung am Kamin
im Erdgeschoss

- an einer Stelle im Heizraum im Kellergeschoss blattert
die Farbe im Sockelwandbereich ab

- an einer Stelle im Keller Flur broselt der Sandstein im
Sockelwandbereich ab

- die Anbindung des Abwassers im Kellergeschoss an den
Abwasserkanal in der Terrassenstral3e ist noch nicht er-
folgt (Einbau Hebeanlage in vorhandenen Pumpen-
sumpf, Verrohrung und Anschluss an bestehende Ab-
wasserleitung erforderlich)

- die beiden bodentiefen Fenster im Erdgeschoss (K-
chenbereich) haben keine Absturzsicherung/Bristung

- der Fensterkontakt in der Kiiche, der den gleichzeitigen
Betrieb von Kamin und Ablufthaube verhindern soll,
soll defekt sein

- die Anschlussfugen von Trockenbauwanden und Mau-
erwerkswanden bzw. im Dachbereich sind teilweise ge-
rissen

- seitlich fehlende Umwehrung (Treppengelander) der
Geschosstreppe zwischen Erdgeschoss und Dachge-
schoss (aus gestalterischen Griinden)

Zudem hat der Prozessbevollmachtigte des in Abt. I/4.2 ein-
getragenen Eigentlimers (Antragsgegner) folgende Man-

gel/Schiden benannt:

Die Ebenheitstoleranzen der Putzflachen im EG ent-
sprechen teilweise nicht der DIN 18202.

Die Stahlbetondecke Uber EG ist ebenfalls wellig. Es
zeichnen sich die Schalungsstoi3e ab.

Das SteigungsmaR der innenseitigen GescholRtreppe
entspricht nicht der DIN-Norm und ist zu steil. Des Wei-
teren schwingt sie stark.

Bis auf das Schlafzimmerfenster und die Wohnzimmer-
verglasung sind keine Verschattungen vorhanden. Der
Windwachter regelt nur die AulRenjalousie des Schlaf-
zimmerfensters im OG. Die fir die Wohnzimmervergla-
sung ist aulRer Funktion.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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Energetische Eigenschaften:
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- infolge thermischer Spannung , knackt" die Wohnzim-
merverglasung bei Entspannung. Ggf. sind die Verleis-
tungen zu erneuern.

- Die Schiebetiir der Wohnzimmerverglasung ist teil-
weise schwergangig und muss ggf. mit neuen Dichtun-
gen versehen werden.

- Das Schlafzimmerfenster im OG besitzt 2 Festverglasun-
gen, welche nur mit besonderer Schutzausriistung ge-
reinigt werden kdnnen.

- Die Briistungshohe des Schlafzimmerfensters im OG be-
tragt nur 50 cm und ist nicht normgerecht. Es besteht
Absturzgefahr von ca. 5 m Héhe.

- Die Duschkabine im Bad OG ist Marke Eigenbau. Die
ESG-Glasscheiben sind im Duschzugang nicht miteinan-
der verbunden und schwingen stark. Es besteht die Ge-
fahr von Einsturz.

- Das Haus ist seit mehr als 1 Jahr unbewohnt.

Die vom Prozessbevollméchtigten des in Abt. I/4.2 eingetra-
genen Eigentiimers hervorgebrachten Mangel/Schiden wa-
ren flir mich zum Ortstermin nicht in dem beschriebenen
Umfang sichtbar oder feststellbar.

Zu den energetischen Eigenschaften liegen mir keine Unter-
lagen vor.

Barrierefreiheit: liegt nicht vor

Allgemeinbeurteilung: Das Wohnhaus befindet sich im Wesentlichen in einem ge-
pflegten Zustand. Die Ausstattung ist generell als gehoben zu
beurteilen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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3.3 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche Aufienanlagen:

Sonstige Anlagen:

Baumdngel und Bauschdden:

- Versorgungs-/Entwasserungsanlagen

- Wege, Zufahrt, Befestigung Carport

- Einfriedung (teilweise)

- Toranlage mit elektr. Torantrieb

- Stltzmauer, Beton-Winkelelemente

- Gartenanlagen und Anpflanzungen

- AulRentreppen

- Terrasse im Kellergeschoss und im Erdgeschoss
- Regenwasserzisterne (4,8 m3 mit Tauchpumpe)
- Milltonnenstellplatz

- USW.

- Doppelcarport, Baujahr 2015, in Holzkonstruktion

Zum Ortstermin habe ich folgende Baumangel und Bauscha-

den festgestellt:

- esliegenden Probleme bei der Elektrik vor; so z.B. l6st
der FI-Schutzschalter im Hauptstromkasten aus, wenn
der FI-Schutzschalter der Tauchpumpe (Zisterne) beta-
tigt wird, auBerdem sollen auch die AuBenbeleuchtung
nicht mehr funktionieren — die Ursache ist unbekannt;
der elektr. Torantrieb des Zufahrtstoren funktioniert je-

doch noch

- der Plattenbelag der Terrasse (EG) hat sich in einem
Teilbereich gesenkt (ca. 1 bis 2 cm); der Plattenbelag
(Feinsteinzeugfliesen) ist auf Splitt verlegt; die Absen-
kung resultiert wahrscheinlich aus der nachtraglichen
Verdichtung des Unterbaus (Splitt)

Zudem hat der Prozessbevollmachtigte des in Abt. 1/4.2 ein-
getragenen Eigentlimers (Antragsgegner) folgende Man-

gel/Schiden benannt:

- Die Regenwasserzisterne ist verschlammt und entwas-

sert per Uberlauf auf das Nachbargrundstiick.
- Die Zuwegung zum Haus besitzt eine Plattenverwer-
fung die auf den Unterbau zuriickzufiihren ist.

Die vom Prozessbevollmachtigten des in Abt. I/4.2 eingetra-
genen Eigentliimers hervorgebrachten Mangel/Schiden wa-
ren fir mich zum Ortstermin nicht in dem beschriebenen

Umfang sichtbar oder feststellbar.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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4. \Versicherungen

Versicherungen:
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Nach den Unterlagen soll eine Wohngebaudeversicherung
bestehen.

5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Drittverwendung:

Vermietbarkeit:

Verkduflichkeit:

Einfamilienhausnutzung

Bei dem Grundstick steht die Eigennutzung und nicht die
Vermietung im Vordergrund. Eine Vermietung ware grund-
satzlich aber moglich.

Der Radebeuler Ortsteil NiederloBnitz, wie auch die dstlich
angrenzende Oberl6Bnitz, gehodren seit Jahrzehnten zu den
beliebtesten Villenvororten der sdchsischen Landeshaupt-
stadt Dresden und attraktivsten Wohnlagen innerhalb von
Radebeul.

Die Kaufprise fiir Einfamilienhausgrundstiicke befinden sich
seit Jahren auf hohem Niveau, mit immer noch zunehmender
Tendenz. Es herrscht ein groBer Nachfrageliberhang; zum
Verkauf stehende Einfamilienhausgrundstilicke werden in al-
ler Regel schnell vom Markt absorbiert.

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses fiir den
Landkreis Meien im aktuell noch giiltigen Grundstiicks-
marktbericht sind die Kaufpreise fir Einfamilienhduser zwi-
schen 2002 und 2018 um mehr als das 3-fache gestiegen
(2002: 134.703 €; 2018: 406.757 €).

Auf dem Markt fur Ein- und Zweifamilienhduser registrierte
der Dresdner Gutachterausschuss in der benachbarten Stadt
Dresden im Berichtsjahr (2020) 408 Kauffalle, rund 3% weni-
ger als 2019 (419).

Das Transaktionsvolumen stieg allerdings um 5,6% auf rd.
163,83 Mio. € (2019: 155,21 Mio. €). Wahrend im Jahr 2019
noch 370.430 € fir ein Grundstiick mit einem Einfamilien-
haus gezahlt wurde, musste man im Jahr 2020 bereits
401.544 € ausgeben. Das entspricht einer Preissteigerung
von rd. 8,4%.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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Auf dem Teilmarkt der mit freistehenden Einfamilienhdusern
bebauten Grundstlicke (Baujahr <2018) registrierte der Gut-
achterausschuss im Jahr 2020 einen durchschnittlichen Kauf-
preis von 3.330 € je m? Wohnfldche, was einem Wachstum
gegeniber dem Vorjahr von +12,2% entspricht (2019:
2.940€/m?). Nach vorldufigen Informationen sind die Kauf-
preise im Jahr 2021 gegenilber 2020 erneut um fast 15% ge-
stiegen. Das sich weiter verknappende Angebot und die Be-
flrchtung weiter steigender Inflation sorgt sowohl in Dres-
den als auch der besonders gefragten Wohngegend Rade-
beul fir die steigenden Kaufpreise. Es ist mit einer grofRen
Kaufnachfrage zu rechnen.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
- 31 -



PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Wie eingangs bereits geschildert, wird der Verkehrswert gemaR §194 BauGB durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf- ,nd unbebauten Grundstiicken

fenheiten und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 ist diese Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in § 1 Abs. 2 ImmoWertV
bezeichneten Gegenstdande anzuwenden, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind
(Wertermittlung).

Nach § 1 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind folgende Gegenstande der Wertermittlung (Wertermitt-
lungsobjekte) benannt:

1. Grundsticke und Grundstiicksteile einschlieRlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors,
2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grundstiicks-
bezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

Nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, ImmoWertV 2021)
das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, ImmoWertV 2021)
das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, ImmoWertV 2021)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsob-
jektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Anzuwendende(s) Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Der Verkehrswert soll im vorliegenden aus dem Vergleichswert abgeleitet werden. Die Ermittlung
des Vergleichswertes ist zuladssig und gegeben, weil eine ausreichende Anzahl von Vergleichsgrund-
stliicken vorliegt, die mit dem Wertermittlungsgrundstiick hinreichend libereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeit-
licher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7. Vergleichswert Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
. . . . Handelsk Dresd
7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung sttontich bosteliter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Vergleichswert grunds&dtz- und unbebauten Grundstiicken
lich nach dem folgenden Schema: Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

geeignete Kaufpreise

\J/ GuterhofstraRe 5

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjektes bzw. wegen
des Wertermittlungsstichtages

v

01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Vergleichspreise

N
(gefs. gewichteter)

Mittelwert
N%

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

NG
Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)
N

Vergleichswert

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschuss fur den Landkreis Meien habe ich um Auskunft
aus der Kaufpreissammlung mit folgenden Merkmalen gebeten:

- Einfamilienhauser, freistehend
- nordlich der MeilSner Stralie

- Altbau, saniert und nach 1990 errichtete Gebiude?*
- Kauffalle ab Mitte 2020 bis 16.12.2021 (= Wertermittlungsstichtag)

- ab 120 m? Wohnflache

- mindestens mittlere Ausstattung oder besser

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden mir folgende Kauffille genannt:

Nr.| Vertrags- Grund- Baujahr Zeitpunkt | Wohnfla- | Unterkelle-| bereinigter
zeitpunkt | sticksfla- der Kern- che rung Kaufpreis®
che sanierung (WHl.)

in m? in m? in € je m? Wfl.
1 02/2020 600 2006 210 100% 3.676
2 02/2020 560 2019 189 100% 4.085
3 11/2020 593 1998 185 0% 3.946
4 12/2020 1.040 1882 2008° 171 25% 3.696
5 12/2020 338 1999 120 100% 4.613
6 06/2021 633 1999 186 100% 4.688
7 11/2021 800 2008 130 50% 6.015
8 07/2021 870 1897 2010 140 20% 6.393
9 02/2021 949 2012 122 0% 5.205

Hinweis: Zu den Vergleichsgrundstiicken wurden seitens des Gutachterausschusses keine Daten er-
hoben zu:

- energetischen Eigenschaften und
- Barrierefreiheit.

4 Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um einen ,,Quasi-Neubau”. Grundsatzlich bestehen zwischen nach
1990 errichteten Wohnhausern oder zeitgleich sanierten Altbauten keine wesentlichen Preisunterschiede.

> Die Gesamtkaufpreise habe ich um die Kaufpreisanteile fir mitverkaufte Garagen (Einzelgarage 5.000 €; Doppelgarage
8.000 €), Carports (Einzelcarport 3.000 €: Doppelcarport 5.000 €) und besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male, soweit sichtbar, bereinigt.
6 gemittelter Zeitpunkt; Zeitraum der MaRnahmen 1997 bis 2019
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7.3 Eliminierung ungeeigneter Kauffalle
Alle Kauffalle sind mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar. Es gibt keine Kauffalle, welche von
vornherein von dem Vergleich ausgeschlossen werden mussten.

7.4 Anpassung an den Kaufzeitpunkt

Die zum Vergleich herangezogenen Kauffalle wurden zu Zeitpunkten verkauft, welche bis zu 1,8
Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag liegen. Die Differenz zwischen dem Kaufdatum und dem
Wertermittlungsstichtag muss berticksichtigt werden. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses fiir den Landkreis MeifRen hat hierzu noch keine Daten veréffentlicht. Aus diesem Grund weiche
ich behelfsweise auf die Auswertungen des Gutachterausschusses der benachbarten Stadt Dresden
aus. Diese Vorgehensweise ich sachgerecht, weil die Immobilienmarkte beider Regionen enge Pa-
rallelen aufweisen.

Nach den aktuellsten Auswertungen des Gutachterausschusses fiir die Stadt Dresden im veroffent-
lichten Grundstiicksmarktbericht 2021 (Berichtsjahr 2020) betrug der durchschnittliche Kaufpreis
fir mit Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicken (Baujahr £ 2018) im Berichtsjahr 3.330 € je m?
Wohnflache. Das ist eine Steigerung im Vergleich zum Vorjahreszeitraum von +12,2% (2019:
2.940€/m?).

Flr die zurick liegenden Kaufzeitpunkte der Vergleichskauffalle erfolgt die Kaufzeitanpassung mit

einer Preissteigerung von rd. 15 % im Jahr, weil die Kaufpreise in dem darauffolgenden Zeitraum
nach meinen Informationen noch etwas starker gestiegen sind als in dem Zeitraum davor.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor = (1 + p)"

n = zeitliche Differenz zwischen Kaufdatum und Wertermittlungsstichtag in Jahren
p = Preissteigerung im Jahr (Dezimalschreibweise)

Nr. bereinigter Vertragszeit- Differenz zwi- | Anpassungsfak- Kaufpreis
Kaufpreis punkt schen Vertrags- tor angepasst 1
Vergleichsobjekt | zeitpunkt und
Wertermitt-
lungsstichtag
(Dez 2021)
in €/m? in Jahren in €/m?
1 3.676 Feb 20 1,8 1,29 4.742
2 4.085 Feb 20 1,8 1,29 5.270
3 3.946 Nov 20 1,1 1,17 4.617
4 3.696 Dez 20 1,0 1,15 4.250
5 4.613 Dez 20 1,0 1,15 5.305
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
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Nr. bereinigter Vertragszeit- Differenz zwi- | Anpassungsfak- Kaufpreis
Kaufpreis punkt schen Vertrags- tor angepasst 1
Vergleichsobjekt | zeitpunkt und
Wertermitt-
lungsstichtag
(Dez 2021)
in €/m? in Jahren in €/m?
6 4.688 Jun 21 0,5 1,07 5.016
7 6.015 Nov 21 0,1 1,01 6.075
8 6.393 Jul 21 0,4 1,06 6.777
9 5.205 Feb 21 0,8 1,12 5.830
7.5 Anpassung an die Wohnlage

Die Lage eines Grundstiickes hat generell Einfluss auf die Hohe des Kaufpreises. Aus diesem Grund
missen Lagedifferenzen wertmaRig berlicksichtigt werden, wenn diese den Kaufpreis beeinflussen.
Derartige Lagedifferenzen gibt es zwischen den zum Vergleich herangezogenen Grundstiicken und

dem Bewertungsgrundstiick.

Zwar gibt es in dem Mietspiegel fiir die Stadt Radebeul keine Wohnlagekarte, anhand der die Wohn-
lage eines bestimmten Gebietes objektiv bestimmbar ware, allerdings ist die Exponiertheit der Lage

regelmalig ein Gradmesser fir die Besonderheit der Wohnlage.

Das Wertermittlungsgrundstick liegt in der TerrassenstralSe in leicht exponierter Lage. Die Wohn-

lage ist aufgrund der Exponiertheit demnach besser als durchschnittlich zu beurteilen.

Die Anpassung an die Lageunterschiede erfolgt anhand folgender Umrechnungsfaktoren:

Wohnlage des Vergleichsgrundstiickes im Umrechnungskoeffizient
Vergleich zum Wertermittlungsgrundsttick (UK)
(nach subjektiver Schatzung)
deutlich besser (1") 1,10
besser () 1,05
gleich (=) 1,00
einfacher (\) 0,95
deutlich einfacher (J,) 0,90
Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:
UK Bewertungsobjekt
Anpassungsf aktor = UK Vergleichsobjekt
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Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 1 jekt tor angepasst 2
in €/m? Lage UK Lage UK in €/m?
1 4742 N 0,95 1,00 1,05 4.979
2 5.270| = 1,00 1,00 1,00 5.270
3 4617 N 0,95 1,00 1,05 4.848
4 4250 N 0,95 1,00 1,05 4.463
5 5.305| N 0,95 1,00 1,05 5.570
6 5.016| N 0,95 1,00 1,05 5.267
7 6.075| N 0,95 1,00 1,05 6.379
8 6.777| N 0,95 1,00 1,05 7.115
9 5.830| ¢ 0,90 1,00 1,11 6.471
7.6 Anpassung an die GrundstiicksgroRe

ErfahrungsgemaR steigen die Kaufpreise je m? Wohnflache (Wohnflachenwerte) bei zunehmender
GrundsticksgroBe und umgekehrt. Aus der folgenden Tabelle ist diese Abhangigkeit ersichtlich. Die
Erhebungen stammen aus der Fachliteratur (vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstii-
cken, 8. Auflage, S. 1427); fiir die Stadt Radebeul existieren derartige Erhebungen nicht.

Korrekturfaktoren fiir Wohnflachenwerte von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bei
abweichender GrundstiicksgroRe und abweichendem Baujahr

GrundstticksgroRe in m?

Umrechnungskoeffizient UK
(am Beispiel Baujahr 2005)

300 1,07
400 1,11
500 1,16
600 1,20
700 1,25
800 1,29
900 1,34
1.000 1,38
1.100 1,43
1.200 1,47

Hinweis: Die Auswirkung der Grundstiicksflache auf den Kaufpreis ist generell dhnlich. Auch wenn
es flir die Region des Bewertungsobjektes derartige Erhebungen nicht gibt, kann hier eine analoge

Korrelation zwischen Grundstiicksflache und Kaufpreis unterstellt werden.
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Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor =

UK Bewertungsobjekt
UK Vergleichsobjekt

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 2 jekt tor angepasst 3
Flache Flache
in €/m? in m? UK in m? UK in €/m?
1 4.979 600 1,20 500 1,16 0,97 4.830
2 5.270 560 1,18 500 1,16 0,98 5.164
3 4.848 593 1,20 500 1,16 0,97 4.702
4 4.463| 1.040 1,40 500 1,16 0,83 3.704
5 5.570 338 1,09 500 1,16 1,06 5.904
6 5.267 633 1,22 500 1,16 0,95 5.004
7 6.379 800 1,29 500 1,16 0,90 5.741
8 7.115 870 1,33 500 1,16 0,87 6.190
9 6.471 949 1,36 500 1,16 0,85 5.500
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ErfahrungsgemaR steigen die Kaufpreise je m? Wohnflache (Wohnflichenwerte) bei abnehmender
Wohnflache und umgekehrt. Aus der folgenden Tabelle ist diese Abhdngigkeit ersichtlich. Die Erhe- vereidigter Sachverstandiger
bungen stammen aus der Fachliteratur (vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8.
Auflage, S. 1410); flr die Stadt Radebeul existieren derartige Erhebungen nicht.

Umrechnungskoeffizienten fir Ein- und Zweifamilienhduser

Wohnflache in m?2

Umrechnungskoeffizient
(am Beispiel Baujahresklasse 1991-2010)

120 1,01
130 0,98
140 0,95
150 0,92
160 0,90
170 0,87
180 0,85
190 0,83
200 0,82
210 0,80
220 0,79
230 0,78
240 0,76
250 0,75

Hinweis: Die Auswirkung der Wohnflache ist generell gleich; die Wohnflachenwerte sinken mit zu-
nehmender Wohnflache und umgekehrt. Auch wenn es fiir die Region des Wertermittlungsobjektes
derartige Erhebungen nicht gibt, kann hier eine analoge Korrelation zwischen Wohnflache und
Wohnflachenwert unterstellt werden.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor =

UK Bewertungsobjekt

UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 3 jekt tor angepasst 4
WEF WEF
in €/m? in m? UK in m? UK in €/m?
1 4.830 210 0,80 247 0,75 0,94 4.540
2 5.164 189 0,83 247 0,75 0,90 4.648
3 4.702 185 0,84 247 0,75 0,89 4.185
4 3.704 171 0,87 247 0,75 0,86 3.185
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Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 3 jekt tor angepasst 4
WF WEF
in €/m? in m? UK in m? UK in €/m?
5 5.904 120 1,01 247 0,75 0,74 4.369
6 5.004 186 0,84 247 0,75 0,89 4.454
7 5.741 130/ 0,98 247| 0,75 0,77 4.421
8 6.190 140 0,95 247 0,75 0,79 4.890
9 5.500 122 1,00 247| 0,75 0,75 4.125
7.8 Anpassung an das Gebdudealter

Das Alter der Vergleichsobjekte variiert untereinander; auch im Vergleich zu dem Wertermittlungs-
objekt. Im Allgemeinen sind neuere Gebaude hinsichtlich des Stands der Technik aktueller und mo-
derner, was sich u.a. sowohl in den verwendeten Baustoffen als auch technischen Ausstattungen
widerspiegelt. Bei neueren Gebauden resultiert daraus z. B. ein niedrigerer Energieverbrauch. Au-
Rerdem entsprechen neuere Gebdude eher dem aktuellen Geschmack der Kaufer, weil beispiels-
weise die die Ausstattung noch nicht tiberaltert ist. Diese Aspekte spiegeln sich auch in den Kauf-
preisen wider.

Der Gutachterausschuss fir den Landkreis MeifSen hat keine Anpassungsfaktoren fiir ein abwei-
chendes Gebdudealter ermittelt. Aus diesem Grund muss die Anpassung pauschal erfolgen. Im Rah-
men dieser Wertermittlung gehe ich von der Annahme aus, dass sich die Differenzen im Baujahr
(bei sanierten Altbauten Sanierungsjahr) um 1% je Jahr auf den Kaufpreis auswirken. Das bedeutet,
dass der Kaufpreis fiir ein Vergleichsobjekt, welches 10 Jahre vor dem Wertermittlungsobjekt sa-
niert worden ist, 10% unter dem Kaufpreis des Wertermittlungsobjektes liegt.

Das jeweilige Alter errechnet sich wie folgt:
Alter = Vertragszeitpunkt — Baujahr’

Der Anpassungsfaktor errechnet sich dann wie folgt:

Alter Wertermittlunsgobjekt — Alter Vergleichsobjekt)

Anpassungsfaktor =1 — ( 100

7 bei sanierten Altbauten wird statt des Baujahres das Sanierungsjahr angesetzt
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Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 4 jekt tor angepasst 5
Alter Alter
in €/m? inJ. UK inJ. UK in €/m?
1 4.540 14 6 1,08 4.903
2 4.648 1 6 0,95 4.416
3 4.185 22 6 1,16 4.855
4 3.185 12 6 1,06 3.376
5 4.369 21 6 1,15 5.024
6 4.454 22 6 1,16 5.167
7 4.421 13 6 1,07 4.730
8 4.890 11 6 1,05 5.135
9 4.125 9 6 1,03 4.249
7.9 Anpassung an eine Unterkellerung

Eine Unterkellerung bewirkt nicht nur hohere Baukosten, sondern auch eine Erhéhung des Kauf-
preises, d.h. ein Teil des Kaufpreises wurde nur fiir die vorhandene Unterkellerung bezahlt. Aus
diesem Grund miussen die Kaufpreise um den Anteil fiir die Unterkellerung bereinigt werden.

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis MeiRen hat keine Umrechnungskoeffizienten fir eine
Unterkellerung ermittelt. Aus diesem Grund ziehe ich behelfsweise Auswertungen des Gutachter-
ausschusses fir den benachbarten Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge heran. Der Gut-
achterausschuss fiir den Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge hat im aktuellen Grundstiicks-
marktbericht 2021 folgende Umrechnungskoeffizienten flr eine Unterkellerung ausgewiesen.

Unterkellerung Umrechnungskoeffizient
(UK)
ja (100%) 1,00
nein (0%) 0,91
Der Anpassungsfaktor errechnet sich dann wie folgt:
2 Ktor = UK Bewertungsobjekt
npassungsfaktor = UK Vergleichsobjekt
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Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 5 jekt tor angepasst 6
in €/m? Unter- UK Unter- UK in €/m?

kelle- kelle-

rung rung
1 4.903| 100% 1,00 30% 0,94 0,94 4.609
2 4.416| 100% 1,00 30% 0,94 0,94 4.151
3 4.855 0% 0,91 30% 0,94 1,03 5.001
4 3.376 25% 0,93 30% 0,94 1,01 3.410
5 5.024| 100% 1,00 30% 0,94 0,94 4.723
6 5.167| 100% 1,00 30% 0,94 0,94 4.857
7 4.730 50% 0,96 30% 0,94 0,98 4.635
8 5.135 20% 0,93 30% 0,94 1,01 5.186
9 4.249 0% 0,91 30% 0,94 1,03 4.376
Summe 40.948

Hinweis: Die Auswirkung einer Unterkellerung auf den Kaufpreis ist generell ahnlich. Auch wenn es
fir die Region des Bewertungsobjektes derartige Erhebungen nicht gibt, kann hier eine analoge

Korrelation zwischen Unterkellerung und Kaufpreis unterstellt werden.

Die anrechenbare Unterkellerung (Teil des Kellergeschosses) des Wertermittlungsobjektes betragt
rund 30%. Der Rest des Kellergeschosses ist als Wohnraum ausgebaut bzw. als Wohnraum nutzbar

und somit in der anrechenbaren Wohnfldache beriicksichtigt.

7.10

Der vorldufige Mittelwertes X' soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die

Ermittlung des vorlaufigen Mittelwertes X

Anzahl der Kauffalle ermittelt werden. Die Formel lautet:

x|

Summe Kaufpreis angepasst 6

Anzahl Kauffalle

40.948 €/m?
X
9
X =4.550 €/m?
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7.11 Identifizierung und Eliminierung von Ausreifern

Kaufpreise, die ,,erheblich” von den lbrigen Vergleichspreisen abweichen, indizieren das Vorliegen

von ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen bei ihrem Zustandekommen.

Nach den Empfehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur Iden-
tifizierung von AusreiBern dienen. Die Zwei-Sigma-Regel ist die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert, d.h. es sollen alle Kaufpreise eliminiert werden, die um mehr als die zweifache
Standardabweichung vom Mittelwert abweichen. Dafiir wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Va-
rianz ergibt sich aus den quadrierten Abstdnden aller Beobachtungswerte i vom vorlaufigen Mittel-
wert X . Die Formel lautet:

n = Anzahl der statistischen Einheiten

1o,
SZ:(n——l);(xl_X)

xi = Merkmalswert der statistischen Einheit (angepasster Kaufpreis)

Die Standardabweichung ist schlussendlich die Quadratwurzel der Varianz. Die Formel lautet:

1
S = m;(ﬁa—x)

Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi—X' (xi —X)?
1 4.609 59 3481
2 4.151 -399 159201
3 5.001 451 203401
4 3.410 -1.140 1299600
5 4,723 173 29929
6 4.857 307 94249
7 4.635 85 7225
8 5.186 636 404496
9 4.376 -174 30276

vorl. Mittelwert X' 4.550

Summe 2231858
Varianz s? 278982
Standardabweichung s 528
zweifache Standardabweichung 2s 1056
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obere Ausschlussgrenze in €/m?=X +2s= 5.606
vorl. Mittelwert X" in €/m? 4.550
untere Ausschlussgrenze in €/m?=X —2s= 3.494

Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise

In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere

Ausschlussgrenze (X +2s) wird jeweils durch eine rote durchgehende Linie abgebildet.

Angepasste Kaufpreise

7.000
6.000
5.001 1%
: 4123 4.857 °

5.000 4.609 ° : ° 4.635 1376
£ ¢ 4.151 * ’ ‘
8 - o
S 4.000 ’
&) 3.410
= )
€
o 3.000
[a's
-]
w

2.000

1.000

0
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Kauffall Nr.

Ergebnis: Nach dem Diagramm ist ersichtlich, dass der Kauffall Nr. 4 auRerhalb der Ausschlussgren-

zen liegt (3.410 < 3.494). Der Kauffall Nr. 4 soll aus diesem Grund eliminiert werden.

ﬁ
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7.12  Ermittlung des Mittelwertes X Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Der Mittelwertes X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die Hj;gj:ﬁ";’:setgmejjsz
Anzahl der verbliebenen Kauffalle ermittelt werden. vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Nr. Kaufpreis o
Mitglied des
angepasst 6 verblieben Gutachterausschusses fiir
A 2 Grundsttckswerte in der
n €/m Landeshauptstadt Dresden
1 4,609
2 4.151 GuterhofstralRe 5
3 5.001 01445 Radebeul
3410 Telefon +49-351-4135124
4 . Telefax +49-351-4276766
5 4,723
E-Mail inffo@palmer-
6 4.857 immobilien.de
7 4.635
8 5.186
9 4.376
Summe 37.538
Die Formel lautet:
Summe Kaufpreis angepasst 6 verblieben
X =
Anzahl Kauffille verblieben
37.538 €/m?
X =
8
X =4.692 €/m?
Qualitative Beurteilung des Mittelwertes X
Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle, wird
der Variationskoeffizient V genutzt. Dabei handelt es sich um den Quotienten aus Standardabwei-
chung (s) und Mittelwert (X).
Die Formel lautet:
s
V=
X
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Die Standardabweichung nach Eliminierung des Kauffall Nr. 4 betragt 332. Der Variationskoeffi-

zient betrdagt demnach:

332
V=
4.692
VvV =0,07

Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitat der Kauffille und bietet eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfiir gelten fir den Immobilienmarkt

folgende tibliche GroRen:

Variationskoeffizient

Aussage zur Genauigkeit

dem Kaufpreise erfahrungsgemal} stark schwanken

(V)
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
0,2 bis 0,3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei

>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein AusreiRertest ist
durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

Beurteilung des Ergebnisses

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,07) ist deutlich kleiner als 0,2. Der Mittelwert hat somit eine

hohe Genauigkeit.

7.13  Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig-
neten Kaufpreise multipliziert mit der Wohnflache des Wertermittlungsobjektes abgeleitet (Ver-

gleichsmaRstab = Wohnflache).

Mittelwert X 4.692 €/m?
Wohnfliche (vgl. Punkt 2.5.1) 246,71 m?
vorlaufiger Vergleichswert 4.692 €/m?x 246,71 m?2 = 1.157.563 €
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7.14 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

N

g

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt.

7.14.1 Baumangel und Bauschaden
Zum Ortstermin habe ich folgende Baumangel und Bauschaden festgestellt:

- Rissbildung an der Schornsteinummauerung am Kamin im Erdgeschoss

- aneiner Stelle im Heizraum im Kellergeschoss blattert die Farbe im Sockelwandbereich ab

- an einer Stelle im Keller Flur broselt der Sandstein im Sockelwandbereich ab

- die Anbindung des Abwassers im Kellergeschoss an den Abwasserkanal in der Terrassen-
strale ist noch nicht erfolgt (Einbau Hebeanlage in vorhandenen Pumpensumpf, Verrohrung
und Anschluss an bestehende Abwasserleitung erforderlich)

- die beiden bodentiefen Fenster im Erdgeschoss (Kiichenbereich) haben keine Absturzsiche-
rung/Brustung

- der Fensterkontakt in der Kiiche, der den gleichzeitigen Betrieb von Kamin und Ablufthaube
verhindern soll, soll defekt sein

- die Anschlussfugen von Trockenbauwanden und Mauerwerkswanden bzw. im Dachbereich
sind teilweise gerissen

- der Plattenbelag der Terrasse (EG) hat sich in einem Teilbereich gesenkt (ca. 1 bis 2 cm); der
Plattenbelag (Feinsteinzeugfliesen) ist auf Splitt verlegt; die Absenkung resultiert wahrschein-
lich aus der nachtraglichen Verdichtung des Unterbaus (Splitt)

- esliegenden Probleme bei der Elektrik vor; so z.B. 16st der FI-Schutzschalter im Hauptstrom-
kasten aus, wenn der FI-Schutzschalter der Tauchpumpe (Zisterne) betéatigt wird, auRerdem
sollen auch die AuRenbeleuchtung nicht mehr funktionieren — die Ursache ist unbekannt; der
elektr. Torantrieb des Zufahrtstoren funktioniert jedoch noch

- seitlich fehlende Umwehrung (Treppengelander) der Geschosstreppe zwischen Erdgeschoss
und Dachgeschoss (aus gestalterischen Griinden)
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In Zeiten eines angespannten Immobilienmarktes mit groBem Nachfrageliberhang ist der Wertein-
fluss Baumangeln und Bauschdaden am Kaufpreis grundsatzlich geringer als zu Zeiten mit groRem
Angebotsiiberhang; bei einem Nachfrageliberhang wird Uber bestehende Baumangeln und
Bauschaden grolziigiger hinweggesehen. Die Verhandlungsbereitschaft der Verkdufer hinsichtlich
der Gewdhrung von Kaufpreisnachldassen wegen Baumangeln und Bauschaden ist auRerdem gerin-
ger, weil ausreichend kaufwillige Interessenten zur Verfligung stehen, die den geforderten Kauf-
preis zahlen.

Die von mir festgestellten Baumadngel und Bauschaden beriicksichtige ich mit einem Minderungs-
betrag von 20.000 €. Der von mir in Ansatz gebrachte Abschlag entspricht dem Abschlag, den ein
Kaufer wegen der beschriebenen Baumangel und Bauschdaden nach meiner Einschatzung vorneh-
men wurde. Ein hoherer Abschlag ist nicht gerechtfertigt.

Zudem hat der Prozessbevollméchtigte des in Abt. 1/4.2 eingetragenen Eigentimers (Antragsgeg-
ner) folgende Méangel/Schdden benannt:

1. Die Ebenheitstoleranzen der Putzflachen im EG entsprechen teilweise nicht der DIN
18202.

2. Die Stahlbetondecke Uber EG ist ebenfalls wellig. Es zeichnen sich die Schalungsstofie ab.

3. Das Steigungsmal? der innenseitigen GeschoRtreppe entspricht nicht der DIN-Norm und
ist zu steil. Des Weiteren schwingt sie stark.

4. Bis auf das Schlafzimmerfenster und die Wohnzimmerverglasung sind keine Verschattun-
gen vorhanden. Der Windwachter regelt nur die AulRenjalousie des Schlafzimmerfensters
im OG. Die fiir die Wohnzimmerverglasung ist aulRer Funktion.

5. Infolge thermischer Spannung ,knackt" die Wohnzimmerverglasung bei Entspannung.
Ggf. sind die Verleistungen zu erneuern.

6. Die Schiebetir der Wohnzimmerverglasung ist teilweise schwergangig und muss ggf. mit
neuen Dichtungen versehen werden.

7. Das Schlafzimmerfenster im OG besitzt 2 Festverglasungen, welche nur mit besonderer
Schutzausriistung gereinigt werden kénnen.

8. Die Bristungshohe des Schlafzimmerfensters im OG betrdgt nur 50 cm und ist nicht norm-
gerecht. Es besteht Absturzgefahr von ca. 5 m Hohe.

9. Die Duschkabine im Bad OG ist Marke Eigenbau. Die ESG-Glasscheiben sind im Duschzu-
gang nicht miteinander verbunden und schwingen stark. Es besteht die Gefahr von Ein-
sturz.

10. Die Regenwasserzisterne ist verschlammt und entwissert per Uberlauf auf das Nachbar-
grundstiick.

11. Die Zuwegung zum Haus besitzt eine Plattenverwerfung die auf den Unterbau zuriickzu-
flhren ist.

12. Das Haus ist seit mehr als 1 Jahr unbewohnt.

Die vom Prozessbevollmachtigten des in Abt. 1/4.2 eingetragenen Eigentlimers hervorgebrachten
Maéngel/Schdden waren fir mich zum Ortstermin nicht in dem beschriebenen Umfang sichtbar oder
feststellbar. Fiir den unter Punkt 3 beanstandeten Mangel hinsichtlich des Steigungsmales der Ge-
schosstreppe zwischen Erdgeschoss und Dachgeschoss ist zu konstatieren, dass die Treppe mit ei-
nem Steigungsverhiltnis von 20/22 (Antrittsh6he 20 cm, Auftrittstiefe 22 cm) in den grin
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gestempelten Grundrisszeichnungen zur Baugenehmigung in dieser Art und Weise beantragt und
auch genehmigt worden ist. Die unter Punkt 8 beanstandete zu geringe Briistungshéhe von 50 cm
ist unzutreffend. Nach meinen eigenen Messungen zum Ortstermin betragt die Briistungshéhe 64
cm. Nach der mit Baugenehmigung vom 05.08.2015 ebenfalls genehmigten Schnittzeichnung war
fiir dieses Fenster eine Bristungshdhe von 57 cm (69 cm abzgl. 12 cm FulRbodenaufbau) geplant.
Die unter Pkt. 10 beschriebene Entwasserung der Regenwasserzisterne befindet sich nach den mir
vorliegenden Planen auf dem Wertermittlungsgrundstiick und nicht auf dem Nachbargrundstiick.

7.14.2 Grundstiickszuschnitt

Wie ich bereits unter Punkt 2.3 in diesem Gutachten ausfiihrlich beschrieben habe, durchschneidet
die Grundstlcksgrenze zwischen dem Flurstiick 2896/2 (dieses Verfahren) und dem Flurstiick
2896/1 (Parallelverfahren; Az.: 511 K 20/21) die AuRenanlagen (u.a. Terrasse im Kellergeschoss,
Gartenwege, Stiitzmauern etc.). Die zuvor erwdhnten AuRenanlagen sind grenziibergreifend errich-
tet. Diese grenziberschreitende Errichtung ist historisch begriindet. Beide Grundstiicke sind nut-
zungstechnisch miteinander verschmolzen.

Die Grundstiicksfliche des Wertermittlungsgrundstiickes Flst. 2896/2 mit 500 m? steht in einem
Missverhaltnis zur GroRRzuigigkeit des darauf befindlichen Wohnhauses und der Umgebung; insbe-
sondere fehlt es an einer ausreichend grofRen Gartenflache. Diese Gartenflache befindet sich auf
dem Nachbargrundstiick Flst. 2896/1. Das Nachbargrundsttick ist jedoch nicht von dem Zwangsver-
steigerungsverfahren unter dem Az.: 511 K 162/21 erfasst, sondern von dem Parallelverfahren un-
ter dem Az.: 511 K 20/21. Aus wertermittlungstechnischer Sicht ist dieser Umstand gesondert zu
widrdigen.

Die MindergroRe des Wertermittlungsgrundstiickes Flst. 2896/2 ist bereits durch die Anpassung an
die Grundstiicksflache unter Punkt 7.6 berticksichtigt. Jedoch ergeben sich weitere Einschrankun-
gen die Bericksichtigung finden missen. Dazu zahlen u.a. der erhéhte Aufwand, die angrenzende
Gartenflache (Flst. 2896/1) ggfs. nur zu einem erhohten Kaufpreis erwerben zu kénnen. Falls der
nachtragliche Erwerb dieser Gartenflache nicht zu bewerkstelligen ist, misste das Wertermittlungs-
grundstlick Flst. 2896/2 gegenliber dem angrenzenden Grundstiick Flst. 2896/1 abgegrenzt wer-
den. AuRerdem miussten auf das Nachbargrundstiick flihrende Versorgungsleitungen (Strom und
Wasser) abgetrennt werden.

Die Wertminderung beriicksichtige ich mit einem 3%-igen Abschlag auf den vorldufigen Vergleichs-
wert.

Abschlag wegen Grundstiickszuschnitt = vorldufiger Vergleichswert x 3%

Abschlag wegen Grundstiickszuschnitt = 1.157.563 € x 3% = 34.727 €
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7.14.3 Sonstiges Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Den Doppelcarport beriicksichtige ich mit einem Zuschlag von 5.000 €. In gleicher Weise habe ich Hj;gj:ﬁ";’:setzmejjsz
die Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke um beinhaltete Garagen oder Carports bereinigt (vgl. vereidigter sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Punk 7.2). Den Kamin im Erdgeschoss berlicksichtige ich mit einem Zuschlag von 10.000 €. Der noch g unbebauten Grundstiicken
anfallende Abwasserbeitrag in Hohe von 1.525 € (sh. Punkt 2.3) ist in Abzug zu bringen. Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Die baulichen AuRenanlagen sind in dem vorlaufigen Vergleichswert bereits inbegriffen, weil fiir die o2 otstadt presden

Ermittlung des Vergleichswertes Kaufpreise (Vergleichspreise) von Vergleichsgrundstiicken heran-

gezogen wurden, bei denen die baulichen AuBenanlagen in iblichem Umfang ebenfalls inkludiert GiiterhofstraRe 5
01445 Radebeul

sind.
Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
7.14.4 Zusammenfassung Fmal - nfo@palmer
boG wertmaRige
Bericksichtigung
Baumangel und Bauschaden -20.000 €
Grundstilickszuschnitt -34.727 €
Doppelcarport +5.000 €
Kamin +10.000 €
Abwasserbeitrag -1.525 €
Summe -41.252 €
7.15 Vergleichswert
Der Vergleichswert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG
Vergleichswert = 1.157.563 € — 41.252 €
Vergleichswert = 1.116.311 €
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-50-
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8. Verkehrswert

8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt soll der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet werden. und unbebauten Grundstiicken

Somit betragt der Verkehrswert:
Verkehrswert = Vergleichswert

Verkehrswert =1.116.311 € = 1.115.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches

Grundbuchamt MeiBen

Grundbuch von Radebeul

Blatt 3966

am Grundstlick Gemarkung Koétzschenbroda

Flurstiick 2896/2 mit 500 m?
mit der Anschrift Terrassenstr. 5

01445 Radebeul

Wertermittlungsstichtag 16.12.2021
Qualitatsstichtag 16.12.2021

habe ich ermittelt mit rd. 1.115.000 €

Zur Information: Bei Erwerb der Grundstiicke Flst. 2896/2 (Az.: 511 K 162/21) und Flurstick 2896/1
(Az.: 511 K 20/21) als wirtschaftliche Einheit wiirde der Verkehrswert rund 1.430.000 € betragen.

8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine wertrelevanten Eintragungen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Az.:511K162/21 Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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9. Vorgefundene Gegenstinde Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen e
offentlich bestellter und
Gegenstdnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen. vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Bei der Aufstellung habe ich mich auf die Gegenstande beschrankt, bei denen es sich um Zubehor- Mitglied des
stiicke nach §97 BGB oder Scheinbestandteile nach § 95 BGB handeln kdnnte. AuRerdem sind Ge-  Gutachterausschusses fir

. . . . . . - . .. .. Grundsttckswerte in der
genstande erfasst, bei denen die Eigentumsverhaltnisse streitig sein kdnnten. Gegenstdnde, welche |, geshauptstadt Dresden
eindeutig wesentliche Bestandteile nach §§ 93, 94 BGB darstellen, sind bereits im Verkehrswert

inbegriffen. Die sonst (ibliche Moblierung ist hier nicht erfasst. GiiterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Pos. Ort Gegenstand mgl. | An- | Erldute- ge- Telefon  +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
Zuord- | zahl rung schatz-
nung8 ter E-Mail 'info@pélmer—
immobilien.de
Wert
in €
1 | Kicheim EG | Einbaukiiche mit freistehender §97 1 E1l 13.500 €
Kiicheninsel, Mobel mit hellen
Fronten, MIELE Einbau-Dampfga-
rer, MIELE Gourmet-Warme-
schublade, MIELE XXL-
Geschirrspliler, MIELE Einbau-
Backofen, Villeroy&Boch Spiile,
GUTMANN Dunstabzugshaube
Uber der Kiicheninsel, MIELE Voll-
flachen-Induktions-Kochfeld,
Weinregal, Armaturen, Neupreis
(2015) inkl. Montage 24.000 €
2 | Kiiche im KG | Einbaukliche, tGber Eck eingebaut, §97 1 E2 1.500 €
Hangeschranke und Unter-
schranke, Splile, Armaturen, an-
gebauter Tresen
3 | Dach Photovoltaikanlage §94/95 1 E3 10.000 €
Summe | 25.000 €
Hinweis: Der Wert der vorgefundenen Gegenstande ist im Verkehrswert nicht inbegriffen.
8 Es handelt sich um eine mégliche Zuordnung ohne rechtsverbindliche Wiirdigung, da dies im Streitfall einem ordentli-
chen Prozessgericht vorbehalten bleibt.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Neupreis inkl. Montage in 2015 24.000 €
Gesamtlebensdauer 20 Jahre
Alter (2021 —2015) 6 Jahre

Alterswertminderung (linear) 6/20x24.000 € 7.200 €
Neupreis alterswertgemindert 16.800 €
abzgl. 20 % fir individuellen Geschmack -3.360 €
Restwert rd. 13.500 €

E2 — Wertermittlung Einbaukiiche Kellergeschoss

Wert frei geschatzt

E3 - Wertermittlung der Photovoltaikanlage (PV-Anlage)

Anlagenbeschreibung

Anlagenart: Netzgekoppelte PV-Anlage mit elektrischen
Verbrauchern und Uberschusseinspeisung

PV-Generatorleistung: 5,3 kWp

PV-Generatorflache: 34,9 m?

Anzahl PV-Module:

57 (4 93 Watt)

Hersteller PV-Module:

Braas PV Premium 93

Einbauart:

Dachintegriert

Hersteller Wechselrichter:

KACO new energy, blueplanet 5.0 TL3 - INT

Zeitpunkt Inbetriebnahme:

11.01.2016

GemaR EEG erhilt der Betreiber von PV-Anlagen fiir einen Zeitraum von 20 Jahren zzgl. dem Jahr
der Inbetriebnahme vom o6rtlichen Netzbetreiber eine gesetzlich garantierte Verglitung fir jede in
das ortliche Stromnetz eingespeiste kWh Strom, der in der PV-Anlage erzeugt wird. Die Hohe der

Verglitung hdngt im Allgemeinen ab von

dem Zeitpunkt der Inbetriebnahme
der AnlagengrolRe

der Anlagenart (Freiflache, gebdudebezogene Anlagen) und
einem eventuellen Selbstverbrauch des Stroms.

Die Verglitungssatze unterliegen einer Degression, d. h. flr spater in Betrieb genommene Anlagen

werden geringere Verglitungen entrichtet.

Die Inbetriebnahme fand im Januar 2016 statt. Der Vergilitungszeitraum endet damit zum

31.12.2036. Die Einspeisevergiitung betragt 12,31 Cent je kWh.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
- 53 -



Vom Antragsgegner wurden mir die Gutschriften der Jahre 2018 bis 2020 zum eingespeisten Strom
Ubergeben. AuBerdem wurden mir Angaben zur gesamten erzeugten Leistung gemacht. Diese soll
durchschnittlich bei rd. 4.900 kWh im Jahr liegen.

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Jahr erzeugte Leistung Netzeinspeisung resultierender
(eingespeiste Leistung Direktverbrauch
einschl. Eigenver- (erzeugte Leistung
brauch) abzgl. Netzeinspei-
sung)
in kWh in kWh in kWh
2018 ca. 4.900 4.358 542
2019 ca. 4.900 4.366 534
2020 ca. 4.900 4.284 616
[0)] 4.900 4.336 564
@ eingespeiste Strommenge 2018-2020 im Jahr 4.336 kWh
@ Vergiutung fir eingespeiste Strommenge im Jahr
4.336 kWh x 0,1231 €/kWh = 534 €
@ ersparter Strombezug 2018-2020 im Jahr (Direktverbrauch) 564 kWh
Strompreis im Dezember 2021 (circa) 0,35 €/kWh
@ ersparte Kosten fir Strombezug im Jahr 564 kWh x 0,35 €/kWh = 197 €
Rohertrag (Summe @ Vergiitung fiir eingespeiste Strommenge und @
ersparte Kosten Strombezug) 534 €+197 €= 731 €

Die durchschnittliche Einspeiseverglitung sowie die ersparten Kosten fiir den Strombezug kann als
Rohertrag im Sinne der ImmoWertV angesehen werden, da er wahrscheinlich nachhaltig wahrend
der kalkulierten Nutzungsdauer zur Verfligung steht. Um den Reinertrag zu erhalten, sind nachhal-

tige Bewirtschaftungskosten (BWK) in Abzug zu bringen.

Diese setzen sich zusammen aus:

Zahlermiete

Kosten fur Versicherungen (Elektronikversicherung, Betriebshaftpflichtversicherung, Ertrags-
ausfallversicherung)

Instandhaltung (insbesondere Riickstellungen fir Austausch der Wechselrichter; Riickstellun-

gen fir Ersatzgerate stellen den grofSten Kostenblock dar)
Verwaltungskosten (Zahlerablesung, Buchfiihrung, Steuerberatungskosten)
gef. Reinigungskosten, Kosten fiir Wartung der Wechselrichter

Ausfallwagnis.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 162/21

Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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Typische Benchmarks fir kalkulatorische BWK (abhdngig von AnlagengroRe, Komponenten, Lage u.
a.; Angaben gelten p. a.):

1 bis 2 % der Herstellungskosten p. a.
30 bis 80 €/kWp
10 bis 20 % der Vergiitung.

Fir die PV-Anlage wiirden aus zuvor genannten Benchmarks folgende Bewirtschaftungskosten re-
sultieren:

Anlagemerkmale Benchmark Bewirtschaftungs-
kosten im Jahr
Herstellungskosten netto 12.000 € 1 bis 2% 120-240€
Nennleistung 5,3 kWp 30 bis 80 €/kWp 159 -424 €
Verglitung 731 €/Jahr 10 bis 20% 73-146 €

Als Bewirtschaftungskostenansatz wahle ich rd. 200 € im Jahr.

Da in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse oder anderer Kaufpreissammlungen PV-
Anlagen Uberwiegend (noch) nicht als gesondertes Grundstiicksmerkmal erfasst sind, konnte der
Werteinfluss dieses besonderen Ausstattungsmerkmals auf den Wert der Immobilie bislang nicht
direkt aus diesen Marktdaten abgeleitet werden. Gleiches trifft im Ubrigen auch auf Immobilienar-
ten zu, die mithilfe des Ertragswertverfahrens bewertet werden.

Bei Ertragsobjekten wie Logistikimmobilien liegt es in der Natur der Sache, dass auch die Installation
einer PV-Anlage in erster Linie aus Ertragsgriinden erfolgt, eventuell flankiert mit einer Imagekam-
pagne, aus der sich der Immobilieneigentliimer zusatzliche Vorteile erhofft.

Aber auch bei eigen genutzten Objekten wie Einfamilienhausern dirfte die Erzielung von Zusatzer-
tragen durch die Stromverglitung im Vordergrund der Kaufentscheidung stehen. So hatte nach Ver-
offentlichungen der HypZert GmbH eine Untersuchung der Kaufmotive von PV-Anlagen im Einfami-
lienhausbereich ergeben, dass Renditeerwartung in Verbindung mit der staatlichen Férderung aus-
schlaggebend war. Okologische Aspekte, Imagegriinde und eine mogliche Wertsteigerung des Ge-
bdudes waren demgegeniiber weniger gewichtig. Es kann daher unterstellt werden, dass der Kaufer
eines Wohngebaudes einer zusatzlichen PV-Anlage einen Wert beimessen wiirde und gegebenen-
falls einen zuséatzlichen Kaufpreisanteil zu zahlen bereit sein konnte, der aus den Vergiltungen ab-
geleitet werden kann. Der Substanzwert diirfte kaum wertentscheidend sein.

Vor diesem Hintergrund wird bei Marktwertermittlungen auch von eigen genutzten Objekten wie
Einfamilienhdusern im Allgemeinen empfohlen, den potenziellen Zusatzwert einer PV-Anlage gege-
benenfalls in Form eines aus dem Ertragspotenzial abzuleitenden Zuschlages zu berlicksichtigen,
sofern dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Neben dem quantifizierbaren Vorteil
durch Ertragsziehungen aus der PV-Anlage konnen weitere (subjektive) Aspekte fir die Kaufpreis-
entscheidung mitbestimmend sein. Hier sind unter anderem Imageaspekte und &sthetische Ge-
sichtspunkte anzufihren.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21
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¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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Um den Barwert zu ermitteln, ist der Reinertrag Giber die Nutzungsdauer zu kapitalisieren. Die Wirt-
schaftlichkeit einer PV-Anlage ergibt sich im Wesentlichen durch die Verglitung gemaR EEG. Da die
Verglitung auf einen Zeitraum von 20 Jahren zzgl. Inbetriebnahmejahr beschrankt ist, sollte sich
auch der Kapitalisierungszeitraum hierauf beschranken. PV-Anlagen halten zwar in der Regel langer
(die Fachmeinung geht von 25 bis 30 Jahren aus), es ist dann jedoch schon mit relevanten Degra-
dationsverlusten und Ausfdllen von Anlagenteilen zu rechnen. Méglicherweise kdnnen die Anlagen
noch ein paar Jahre weiter betrieben werden, wobei eine Stromeinspeisung dann allerdings nicht
mehr vom EEG gedeckt ist. Die Nachriistung eines Stromspeichers konnte die Effektivitdt der Anlage
optimieren.

Soweit in der Fachliteratur bislang tGberhaupt auf angemessene Zinssatze fiir die Kapitalisierung
solcher Reinertrage eingegangen wurde, sind meist Zinssatze von rd. 6 % und héher genannt wor-
den. Eine Anlehnung an die jeweils objektspezifischen Liegenschaftszinssatze ware nicht sachge-
recht, da die PV-Anlage nicht in erster Linie mit den immobilienspezifischen Besonderheiten im Zu-
sammenhang steht, sondern vielmehr die Profitabilitdt des Investments im Vordergrund der Wert-
beurteilung steht. Marktgerechte Kapitalisierungszinssatze konnen auch im Rahmen einer Rendi-
teberechnung zuriickgerechnet werden. Eigenkapitalrenditen werden Ublicherweise in einer Gro-
Renordnung von 6 bis 10 % erwartet; mittlerweile wahrscheinlich sogar deutlich weniger.

Diese Renditeangaben kdnnen in der heutigen Niedrigzinsphase nicht mehr angesetzt werden. We-
gen der am Kapitalmarkt kaum noch gezahlten Zinsen, werden solche Investitionen, wie beispiels-
weise in eine PV-Anlage, zunehmend attraktiver und werden zur echten Alternative fiir Geldanla-
gen. Fir den Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes orientiere ich mich aus diesem Grund an lang-
fristigen Fondsanlagen mit niedriger Volatilitdt (= niedrige Schwankung = vergleichsweise hohe Si-
cherheit). Gemall Bundesverband Investment und Asset Management e.V. (BVI) lag die durch-
schnittliche Wertentwicklung von Einmalanlagen innerhalb von 15 Jahren (entspricht in etwa der
Restlebensdauer der Anlage) zwischen 0,4 und 2,8 % im Jahr.

Darstellung der einzelnen Renditen in %:

Fondsgruppe | | | | | |

Rentenfonds Euro, Kurzléufer

N . 09 08 18 25 11 17,1 315 58,6 1240
pa. 09 03 04 02 11 14 19 27

Encblienfonds) N, 23 80 16,2 30,2 0.6 51,0 81,2 1349 225,1
pa. 23 26 30 27 28 30 35 40

Celcy S fonds By . 07 15 24 22 03 6.5 19,0 39,0 96,1
pa. 07 05 05 02 04 09 13 23

Die Hohe des im weiteren Verlauf anzusetzenden Kapitalisierungszinssatzes soll sich an der durch-
schnittlichen langfristigen Wertentwicklung (15 Jahre) von Fonds mit geringer Volatilitat orientie-
ren. Diesem Ansatz liegt der Gedanke zu Grunde, dass es einem Investor gleichgestellt ist, ob er
einen Einmalbetrag in Fonds anlegt oder als Kaufpreis fir die Photovoltaikanlage investiert. Das
Risiko beider Anlagemodelle schéatze ich als dhnlich hoch ein. Als Kapitalisierungszinssatz werden
rd. 3 % angesetzt (oberer Spannenwert).

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Az.:511K162/21 Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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Der Barwertermittlung der Einspeisevergiitung liegen folgende Ansatze zu Grunde:

Rohertrag 731 €
Bewirtschaftungskosten 200 €
Jahresreinertrag 731€-200€= 531 €
Monatsreinertrag 531 €/12 Monate = 44,25 €
Jahr der Inbetriebnahme 2016
Restlaufzeit der gesicherten Einspeisevergitung (12/2021 bis 12/2036) 180 Monate

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Anzahl der unterjahrigen Abschlagszahlungen (Annahme: monatlich) 12
Gesamtanzahl der Abschlagszahlungen 180
Kapitalisierungszinssatz 3%

gewahlt

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124

Telefax

Der Barwert einer monatlich nachschissig zahlbaren Zeitrente errechnet sich nach folgender For-
mel:

E-Mail

af -1
Ko=rx —48
ar x (ge—1)
Ko Barwert
p Zinssatz in % (Kapitalisierungszinssatz)
q= 1+p/100
Qe 1+p/(tx100)
t= Anzahl der Zinsperioden innerhalb eines ganzen Jahres (hier 12)
i= Gesamtanzahl aller Zinsperioden
r= Rentenrate pro Zinsperiode (monatliche Abschlagszahlung)

Nach Einsetzen der genannten Ansatze in die obige Formel errechnet sich der Barwert wie folgt:

(1 +(0,03/12))%° - 1

Ko= 44,25 € x
(1 +(0,03/12))* x ((1 + (0,03/12)) - 1))
0,5674
Ko= 44,25 € x
1,5674 x 0,0025

Ko= 44,25 € x 144,8
Ko= 6.407 €

Der Barwert der Abschlagszahlungen bei einer monatlich nachschiissigen Zahlweise fiir den Zeit-
raum von insgesamt 180 Monaten betragt rd. 6.400 €. Weil Photovoltaikanlagen in der letzten Zeit
hinsichtlich der bereits im Dezember 2021 absehbar zunehmenden Strompreise an Bedeutung ge-
wonnen haben, erachte ich einen Zuschlag von 50% auf den ermittelten Barwert fiir erforderlich.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Terrassenstr. 5, 01445 Radebeul
Gemarkung Koétzschenbroda, Flurstiick 2896/2

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 162/21

+49-351-4276766

inffo@palmer-
immobilien.de
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Der Wert der Photovoltaikanlage einschl. aller dazugehorigen Bauteile (PV Module, Solarkabel,  Dipl.-Ing. Rico Palmer
Wechselrichter etc.) schatze ich demnach auf:

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Wert Photovoltaikanlage = 6.400 € x 1,5 = rd. 10.000 € vereidigter Sachverstindiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des

10- Datum, Stempd und UnterSChrift Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Rico Palmer
Radebeul, den 08.04.2022 GlterhofstraBe 5

01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen

Liegenschaftskarte vom 10.11.2021 nebst Zeichenerklarung

Altlastenauskunft vom 18.11.2021

Auskunft Stadt Radebeul, Kimmereiamt, vom 23.11.2021

Baulastenauskunft vom 16.11.2021

Auskunft Landratsamt zum Denkmalschutz vom 16.11.2021

Auskunft Obere Flurbereinigungsbehorde vom 18.11.2021

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 19.11.2021

Auskunft Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt vom 19.11.2021

Auskunft Stadtbauamt vom 30.11.2021 zu Abwasserbeitragen

Auskunft Stadtbauamt vom 21.12.2021 zu StraBenausbaubeitragen

Auskunft Wasserversorgung und Stadtentwéasserung Radebeul GmbH vom 16.11.2021
Bestandsplan Gas vom 16.11.2021

Bestandsplan Strom vom 16.11.2021

Grundbuch von Radebeul, Blatt 3966, Ausdruck vom 09.09.2021

Lageplan, Abstandsflachenplan, Grundriss-, Schnitt- und Ansichtszeichnungen vom 28.04.2015
(jeweils griin gestempelt)
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12. Quellenangaben, Literaturverzeichnis Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 8. Auflage 2017 und unbebauten Grundstiicken

Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010

Mitglied des
Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5.  Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der

AuflagE, Werner Verlag 2015 Landeshauptstadt Dresden

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisie- GiterhofstraBe 5

rung/ Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen 01445 Radebeu!

Telefon +49-351-4135124
. . 0. . Telefax +49-351-4276766
Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Marz 2013)
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021
BauGB 2004

BauNVO 1993

SachsBO 2004

Grundstiucksmarktberichte
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail info@palmer-
immobilien.de
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail info@palmer-
immobilien.de
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Zugang/Wegbefestigung zum Hauseingang
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Westgiebel
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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liberdachte Terrasse im Kellergeschoss und Terrasse/Balkon im Erdgeschoss darijb-er-
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