STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratende Ingenieure - Sachverstandige

GUTACHTEN

Ober den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch eines
mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebduden bebauten Grundstlicks,
gelegen in 01824 Rosenthal-Bielatal, Am Kohlberg 1

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
RoBbachstr. 6 in 01069 Dresden

Az: 520 K 25/24

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

Zubehdr gem. § 97 BGB: Wurde nicht vorgefunden.

unbelasteter Verkehrswert 100.000,00 €

(Marktwert):

Ausfertigung Nr. Das Gutachten ist nur fiir die Veréffentlichung im Inter-

net bestimmt und enthélt aus datenschutzrechtlichen
Griinden nicht die vollstdndigen Anlagen und Inhalte.
Es besteht aus 59 Seiten inkl. 5 Anlagen.
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S/W/019/05/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

Erlauterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abklirzungen

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

heziehungsweise
teilweise
gegebenenfalls
siehe

laufend(e)
Bruttogeschossflache
Quadratmeter
Hektar

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heifdit

in der Regel
Imrobilienwertermittlungsverordnung
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
inklusive

unter anderem
Wohnflache
Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert
Euro
Baugesetzbuch
rund

im Sinne des
vergleich(e)

Im Falle
Kommunales Abgabengesetz
circa
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Nummer
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S/W/019/05/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten
Objektart: bebautes Grundstiick im AuRenbereich
Grundstiicksadresse: Am Kohlberg 1

01824 Rosenthal-Bielatal

Kataster: Gemarkung: Reichstein
Flurstiick: 74
Grofke (m?): 14.503 m?

Grund der Gutachtenerstellung:  Zwangsversteigerung

Ortstermin: 14.06.2024
Wertermittlungsstichtag: 14.06.2024
Qualitétsstichtag: 14.06.2024

Die Bewertung erfolgt auftragsgeman zum Wertermittlungsstichtag = Qualitétsstichtag.

Grundstiick: bebautes Grundstiick (Wohnhaus und Nebengebdude) im Auflenbereich
BGF Wohnhaus: Fca. 352 m?
Baujahr: ca. 1880 (gemalh sachverstandiger Schat-
zung)
Sachwert, einschl. Bodenwert: rd. 100.000,00 Euro
II darin bereits enthaltener Abzug fur besondere . - o
| objektspezifische Grundsticksmerkmale: -21.500,00 Euro
Zusatzlich: besonderer Abschlag -0,00 Euro

Das Bewertungsobjekt befindet sich im
Bereich eines Flurneuordnungsverfah-
ren.

In Abt. Il besteht eine Einfragung in
Form eines Trinkwasserleitungsrechts.

Dieses wird auftragsgeméRf separat im
Gutachten wertmdRig erfasst.

| Besonderheiten

Ein nachbarlicher Schuppen iiberbaut
das Bewertungsgrundstiick mit einer
Fldche von ca. 4.5 m®

unbelasteter Verkehrswert
(Marktwert): | rd. 100.000,00 Euro
|

STAHN + THOMAS PartG mbB » Sachverstidndiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/019/057/2024 Bewertungsobjekt; Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

4 Allgemeine Angaben

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

bebautes Grundstiick im Aulkenbereich

Am Kohlberg 1 in 01824 Rosenthal-Bielatal

Grundbuch von Bielatal, Blatt 301, Ifd. Nr. 1,

Gemarkung Reichstein, Landwirtschaftsflache, Verkehrsfla-

che, Gebdude- und Freiflache

Flurstiick 74 mit 14.503 m?

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

14.06.2024

e zwei Miteigentimer™,
|« die Hilfskraft des Sachverstandigen® und
¢ der Sachverstandige

* aus datenschutzrechtlichen Grinden wird auf die namentliche Be-
nennung ven Beteiligten verzichtet

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

¢ unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuches vom 14.03.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskdnfte und Un-

terlagen beschafft:

 planrechtliche Auskiinfte der Stadt Koénigstein vom
15.07.2024;

» Auskunft Altlasten des Landratsamtes Sachsische Schweiz -
Osterzgebirge vom 15.05.2024;

o Auskunft Baulasten des Landratsamtes Séachsische
Schweiz-Osterzgebirge vom 24.05.2024;

s Auszug aus dem Liegenschafiskataster und der Boden-
schatzung vom 16.05.2024;

» Einsichtnahme Pachtvertrag;

¢ Auskunft Bodenrichtwert (ber www.boris-sachsen.de;

¢ Auskiinfte zur demografischen Entwicklung Uber www.weg-
weiser-kommune.de, zum akiuellen Kaufgeschehen
(Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Sachsische
Schweiz — Osterzgebirge 2021, Marktinformationen 2023
des Landkreises Sachsische Schweiz - Osterzgebirge und
Internetrecherchen zu Miet- und Kaufpreisen lber Datenpor-
tal on-geo und weiteren Immobilienplattformen);

o Kartenmaterial Gber www.on-geo.de

STAHN + THOMAS PartG mbB » Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/019/05/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

| Gutachtenerstellung unter Mitwir- | Durch die Hilfskraft wurden folgende Tétigkeiten bei der Gut-
kung von: achtenerstellung durchgefiihrt:
o Einholung der erforderlichen Auskinfte und Unterlagen bei
den zustandigen Amtern und Recherchen, Protokollierung
des Ortstermins.

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

Die in Abt. Il des Grundbuches vorhandenen dinglichen Rech-
te sind auftragsgemdf nicht wertmindernd im Verkehrswert zu
beriicksichtigen. Jedoch ist der wertmindernde Betraq separat

anzugeben.
In Abt. Il des Grundbuches ist hier eine Beschrankt persénli-

che Dienstbarkeit in Form eines Leitungsrechtes eingetragen.
Dieses wird wertmanig separat im Gutachten erfasst.

5 Wertermittlungsstichtag und aligemeine Wertverhéltnisse

Wertermittlungsstichtag: 14.06.2024

Allgemeine Wertverhaltnisse zum | Die nachste Stadt, zu der Angaben zum Demografietyp auf-
Wertermittlungsstichtag: rufbar sind, ist Pirna in ca. 20 km Entfernung.

' Pirna wird dem Demografietyp Typ 2 zugeordnet, dieser steht
flr alternde Stadte und Gemeinden mit soziodkonomischen
Herausforderungen.

Insgesamt sind diesem Typ 217 Kommunen zugeordnet, in
diesem sind lberwiegend Stédte und Gemeinden mittlerer
Grole vorhanden, die leicht schrumpfenden Kommunen ha-
ben einen Trend zur Alterung, geringstes Einkommen und

héchste SGB [I-Quoten. Die Stadte und Gemeinden haben
jedoch eine Bedeutung als Arbeitsort fiir das Umland.
Kommunen des Typ 2 befinden sich schwerpunktmafiig im
Osten Deutschlands, aber auch vereinzelt in westlichen Regi-
onen.

Pima Landkreis Séchsi- |
sche Schweiz-
] - Osterzgebirge

Bevolkerungsentwicklung seit 3,90 0,00

2011 (%) =

Bevdlkerungsentwicklung 2,00 0,30
|| Uber die letzten 5 Jahre [ %)

Bildungswanderung -10.20 -32,50
|| (Pers. Je 1.000 Einwohner) - |
|| Arbeitsplatzentwicklung ver- 2,20 3,70 |
| nangene 5 Jahre (%) 1
| Durchschnittsalter (Jahre) 48,20 47,90 -
| Beschaftigtenquote (%) 68,50 69,50
| Kaufkraft (Euro/Haushalt) kA k.A.

*) Quelle: bertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht am
26.06.2024

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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S/W/019/05/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

6 Qualitatsstichtag und Grundstickszustand

Qualitatsstichtag:

6.1 Grundstiicksmerkmale

14.06.2024

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImnmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Quaiitatsstichtag:

Flachen der Land- und Forstwirtschaft; vgl. § 3 (1) Im-
moWertV

{.{1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land-
und forstwirtschaftlich nutzbar sind.*)

6.1.2 Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 (1) ImmoWertV)

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan;

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Schutzbereiche/Ortssatzungen:
|

Bauordnungsrechtliche Belange:

Denkmalschutz:
|

Bodenordnungsverfahren:
|

Das in Rede siehende Bewertungsgrundstiick befindet sich im
Bereich eines Flachennutzungsplanes und ist dort als ,Flache
fiir die Landwirtschaft” festgelegt.

Das Flurstiick befindet sich nicht im Bereich eines Bebau-
ungsplanes.

Das Grundstiick befindet sich im Auflenbereich (Nut-
zungs- und bauliche Beschrinkungen sind entsprechend
gem. § 35 BauGB zu beurteilen). Weiterhin ist es nach
Auskunft der Stadt Konigstein privilegiert gem. § 35 Abs.
1 Nr. 1 (Hof).

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich von
Ortssatzungen laut Auskunft der Stadt Kdnigstein.

Das Bewertungsgrundstlick grenzt an den Naturschutzbereich
,UJ101 Rinnel* stidostlich von Bielatal/Reichstein® an

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-
nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird jedoch, auf Grund des ange-
troffenen baulichen Zustandes, die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen (fiktiv) vorausgesetzi.

(Hinweis: Solitenr dennoch vorhandene Baumafnahmen ohne notwendige
Genehmioung durch die zustdndigen Amter erfolgt sein bzw. von den Best-
immungen des BauGB abweichen so hat dies gof. Auswirkungen auf die
vorhandene Nufzung des Bewertungsobjektes. Geaebenenfalls kdnnen
dann nachirdaliche Kosten fir Planungsleistungen, ingenieurtechnische
Nachweise und Priifuebihren entstehen. Ebenfalls ist ein Rickbau nichi
genehmiagter Bauwerke grundsétziich nicht auszuschiieflen.

| Der Verkehrswert wére in diesem Fall entsprechend anzugassen.)

Besteht nicht laut Auskunft der Stadt Kénigstein.

| Das Bewertungsarundstiick befindet sich zum Wertermitt-
I lunasstichtag im Bereich eines Bodenordnungsverfahren.

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralie 11a
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S/W/019/05/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 31824 Rosenthal-Bielatal

|Auf telefonische Nachfrage beim Landkreis S#chsische
| Schweiz-Osterzgebirge und hier beim Vermessungsamt,
befindet sich das Flurstiick 74 nicht in dem Bereich, an dem
Baumalnahmen im Wiesenweg oder an der Langen Stralke
geplant sind bzw. bereits schon stattfinden. Das Bewertungs-
grundstiick besitzt keine eigene Anbindung an den éffentli-
chen Raum, in dem diese MaRnahmen stattfinden.

Laut Auskunft des Vermessungsamtes wird hier der Wiesen-
weg ausgebaut. Mit dem 1. Bauabschnitt wurde bereits in
2024 begonnen, dieser befindet sich sidwestlich vom Bewer-
tungsgrundstiick. Der 2. Bauabschnitt soll voraussichtlich
2025 beginnen und betrifft dann den Teilabschnitt des Wie-
senweges, der bis an die Lange Straf’e einmiindet. Auf Grund
der Lage (sog. Insellage, ohne direkte Anbindung an den 6f-
fentlichen Raum, wird es vermutlich nicht zu Mehr- oder Min-
derflachen am Flurstick 74 kommen.

Weiterhin soll die Lange Stralle, die sich dstlich gelegen be-
findet, &ffentlich gewidmet werden.

(Anmerkung:

Da in Abteilung I des Grundbuchs kein enisprechender Vermerk eingetra-
gen ist und von Seiten der Stadt Kénigstein (Bauamt) keine gegenteiligen
Hinweise erfolglen, wird ohne weitere Prifung ggfs. fiktiv davon ausgegan-
gen, dass die Bewertungsobjekie in kein weifteres Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.)

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 4, 6 (2} ImmoWertV)

Grundbuchrechtliche Eintragun-
gen:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Dem Sachverstandigen wurde ein beglaubigter Auszug aus
dem Grundbuch vom 14.03.2024 in Kopie zur Verfligung ge-
stellt. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches von
Bielatal, Blatt 301 folgende Eintragung:

Ifd.Nr. 1: Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Trinkwasser-
leitungsrecht nebst Sonder- und Nebenanlagen)

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

Weitere Rechte und Lasten wurden nicht eruiert.

(Anmerkung: Die evtl. doch vorhandenen Lasten und
Rechte gem. Abt. Il des Grundbuchs und Schuldverhélinisse,
die ggf. in Abteilung lil des Grundbuchs verzeichnet sein kén-
nen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des unbelaste-
| ten Grundstiickzustandes (gem. Zwangsversteigerungs-

| gesetz) durchgefiihrt.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 28.03.2024 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstlick kein Eintrag im Baulastenver-
zeichnis vorhanden ist.

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

Seite 8



S/W/019/05/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

nicht eingetragene Rechte und Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte haben dem Sachver-
Lasten: standigen mitgeteilt, ob ihnen darlber hinaus bekannte Pacht-
/ Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte bestehen.

(Hinweis: Jm Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannten Besonderheiten bestehen. Gegenteiliges wurde auch im Oris-
termin nicht erkannt. Der Gulachter weist glefchialls ausdrickiich darauf hin,
dass die Uberpriifung von evenituellen vermdgensrechtlichen Anspriichen
| nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 5 (2) ImnmoWertV)

Abgabenrechtlicher Zustand: Fir das Bewertungsgrundstlick stehen faut Auskunft der Stadt
| Konigstein keine offenen Forderungen beziglich Erschlie-
| ungskosten und Abgaben aus.

6.1.5 Lagemerkmale (§ 5 (4) ImmoWertV)

Bundesland: Freistaat Sachsen

| Ort: Rosenthal-Bielatal mit ca. 1.550 Einwchnern

‘ Landeshauptstadt: Dresden ca. 44 km entfernt {bis Zentrum)
Kreis: Landkreis Sachsische Schweiz — Osterzgebirge

Uberértliche Anbindung / Entfer- | ndchstaelegene grofe Stadte (jeweils bis Zentrumi:
nungen: Pirna ca. 19 km entfernt, Dresden ca. 44 km entfernt,
Dippoldiswalde ca. 46 km entfernt, Prag ca. 122 km entfernt

Bundesstralen: die ndchste Bundesstralte ist die B 172, die
Zufahrt erfolgt in ca. 8,5 km in Konigstein

Autobahnzufahrt: BAB 17 (Dreieck Wilsdruff — Grenziiber-
gang Tschechien) die Zufahrt erfolgt Gber die Auffahrt Bad
Gottleuba in ca. 19,0 km Entfernung

| Bahnhof: istim Gemeindeteil nicht vorhanden

Flughafen: Dresden ca. 45 km entfernt, Halle-Leipzig ca.
| 161 km entfernt, Berlin-Schoénefeld ca. 221 km entfernt

Straflenart: der nachste Weg bzw. die ndchste Stralle ist der Wiesenweg
in 110 m Entfernung, die Zufahrt ist nur liber das nachbarliche
Flurstiick 71 moglich, eine weitere Strale, die Lange Strafle
ist ca. 70 m entfernt, auch hier kann die Zufahrt nur dber das
nachbarliche Flurstiick 71 erfolgen

Straltenausbau: sowohl die Lange Stralle, als auch der Wiesenweg sind unbe-
festigt und nicht ausgebaut

Anschlisse an Versorgungslei- Trinkwasseranschluss und Elektrizitét liegen orisiiblich an, ein

tungen und Abwasserbeseitigung: | Telefonkabel fihrt als Freileitung Uber das nachbarliche
Grundstiick zum Bewertungsgrundstick, Schmutzwasserent-
sorgung dezentral Uber Vollbiclogische Kleinklaranlage

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden - Karl-Marx-Strale 11a
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S/W/012/05/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

innerortliche Lage, Wohn- und
Geschéafislage:

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

Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsgrundstiick ist nur (ber ein nachbarliches
Grundstiick erreichbar (sog. Insellage), die Kleinklaranlag be-
findet sich augenscheinlich zum Teil auf dem nachbarlichen
Grundstiick Flurstlick 71 (Uberbau), hier wird das geklarte
Wasser in den Bach ,Rinnel* laut Auskunft im Ortstermin, ein-
geleitet, durch einen Nachbarn wird eine Teilfliche des Be-
wertungsgrundstlicks als Schafkoppel unentgeltlich genutzt
(laut Auskunft im Ortstermin besteht hierzu nur eine miindliche
| Vereinbarung)

'Das Bewertungsgrundstiick befindet sich auBerhalb des Ortes
Rosenthal-Bielatal und hier in Einzellage &stlich des Ortsteils
Reichstein. Die ndchsten Nachbarmn (Einzelbebauung) sind ca.
100 bis 150 m entfernt. Zum Ortskern sind es ca. 300 m bzw.
350 m Luftlinie. In Reichstein und Rosenthal-Bielatal gibt es
Dienstleistungsfirmen, Handwerksfirmen, einen Sportplatz und
Beherhergungsbetriebe. Einkaufsmdéglichkeiten sind Uberwie-
gend in Kénigstein und Bad Gottleuba-Berggieh{ibel vorhan-
den. Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist in
Reichstein im Ort in ca. 1,2 km Entfernung (Bushaltestelle) zu
erreichen. In Rosenthal-Bielatal befindet sich eine Grundschu-
le und ein Kindergarten. Weitere Schulen sind in der Néhe
nicht vorhanden.

einfache Wohnlage, als Geschaftslage nur stark eingeschrankt
geeignet

in der Umgebung sind noch 5 einzelne, bebaute Grundstiicke
im Umfeld aufterhalb des Ortes vorhanden, das restliches Um-
feld besteht aus Griinland und Wald, in ca. 350 m Entfernung
beginnt der Ortsteil Reichstein

geringe Gerauschimmissionen

6.1.6 Weitere Merkmale (§ 2 ImmoWertV)

Tatsachliche Nuizung:

Topografie:

Gestalt, Form und Grundstiicks-
gréle:

Bodenbeschaffenheit:

schadliche Bodenveranderungen:

Das Gebaude ist laut Auskiinften im Ortstermin seit ca. 3 Jah-
ren Uberwiegend ungenutzt und wird nur sporadisch und in
Teilbereichen durch eine Eigentiimerin genutzt.

leichte Hanglage, leicht hiigelig

mittlere Breite: ca. 115,0m
mittlere Tiefe: ca. 58,0m
| Grundsticksgrofie: 14,503 m?

Bemerkungen: unregelmafige Grundsticksform

augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden augenscheinlich erkennbar

Laut Verdffentlichung (Karte) des Landesamtes flir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie befindet sich das Bewertungs-
grundstiick nicht in einem Radonvorsorgegebiet.
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Anmerkung:

Eine Altlastenauskunft beim Landkreis S&chsische Schweiz -
Osterzgebirge vom 15.05.2024 und vom 22.05.2024 ergab
keine Eintragung als Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflache.
Grundsatzlich kann das Vorhandensein schadlicher Boden-
verdnderungen nicht ausgeschlossen werden.

(Hinweis: Schédliche Bodenverdnderungen urnfassen nicht nur Konfamina-
tionen, sondern z.B. auch mdgliche Verdnderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemachl, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Wertermiitlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliber hinaus gehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

6.1.7 Beschreibung der Gebaude und der AuRenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung in Form einer leicht eingeschrinkten inneren und einer uleren Inaugenscheinnahme.

Die Gebaude und die Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Elektro) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstelit.

{Hinweis: Bauméngel und -schéden wurden bei augenscheinlichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschéden und Bauménge! auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Unfersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge
sowie (iber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Untersuchungen und Gutachten zu
UnregelmaRigkeiten an Gebdudeteilen, efc. kdnnen nur von Bausachversténdigen mit entsprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderier Beauftragung erfolgen und sind auftragsgemé&l nicht Bestandteil dieser Wertermittiung.)

Einfamilienwohnhaus

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus bestehend aus Erd-
geschoss, Obergeschoss, Dachboden und drei eingeschossi-
gen Anbauten, Teilunterkellerung

urspriinglich ca. 1880 (gemaflt Auskunft im Ortstermin und
sachverstandiger Schatzung), ca. 1930 erfolgte giebelseitiger
Anbau, spatere Anbauten folgten

Es erfolgten bis dato folgende Modernisierungen:
- ca. 2001 wurde die Heizungsanlage (Ol-/Hoizkombi)
eingebaut
- ca. 2004 wurden, bis auf DG, Gberwiegend Fenster er-
neuert
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Energieeffizienz, Energetische

Eigenschaften des Gebaudes:

Drittverwendungsméglichkeit,
wirtschaftliche Folgenutzung,
Nutzbarkeit:

Barrierefreiheit:

Aultenansicht:

- ca. 2010 wurde eine Solaranlage mit 4 Stlick
Kollektoren angebaut,
- ca. 2015 Einbau vollbiologische Kleinkltaranlage

Ein Energieeinsparnachweis ist nicht vorhanden. Das Gebéu-
de ist baujahrestypisch ausgestattet. D.h., sédmtliche Bauteile
entsprechen nicht den heutigen energetischen Anforderungen
(tlw. Fenster aus dem Altbestand, keine Dammung bzw. stark
tberalterte Dammung der obersten Geschossdecke, der Fas-
sade und der FuBbdden, keine isolierverglasten Fenster, Hei-
zungsanlage aus ca. 1995, Dach ca. 1979 mit ,Karmelitwolle®
gedammt). Teilunterkellerung — Decke nicht geddmmt, tlw.
nicht beheizbare Zimmer, etc.).

Hier ist zu beachiten, das energetische Defizite durch einen
Kéaufer nach erfolgtem Kauf zweckgebunden laut rechtli-
chen Vorgaben umzusetzen sind, sollfen die gesetzlichen
Mindestanforderungen nicht eingehalten werden.

Es wird hier eine weitere Nutzung als EFH unterstellt. Auf

| Grund der Lage im AuBBenbereich ist hier eine mdalich Dritt-
| verwendung nur sehr stark eingeschrénkt méglich.

Im Gebéaude befinden sich nur Geschosstreppen. Das Gebau-
|de ist in dieser Ausfihrung nicht vollstandig barrierefrei.

Barrierefreiheit wird als Ausstattungs- und Qualitatsmerkmal
gem. § 2, Abs. 3 Nr. 10 in der neuen ImmoWertV gefordert.
Eine fehlende Barrierefreiheit muss nicht zwingend wertmin-
dernd sein, wenn die Nachfrage danach nicht oder kaum be-
steht. Der Gutachterausschuss des Landkreises Sachsische
Schweiz - Osterzgebirge hat keinen Bezug zu einer Barriere-
freineit bei Ein-/Zweifamilienwohnhausern hergestellt bzw.
ausgewiesen.

Das Gebdude weist durch die eingeschossigen Anbauten und
der verkleideten Aullentreppe ins OG, eine stark gegliederte
Fassade auf. Die Fassade besitzt (iberwiegend eine Uberalter-
te, einfache Putzfassade ohne Anstrich, tlw. ist sie mit Uuberal-
terter Holzschalung bekleidet, tlw. mit Faserzementplatten.
Die Flachdachanbauten besitzen Flachdacher und flachge-
neigte Satteldacher. Insgesamt hinterlasst die Fassade einen
stark vernachlassigten Eindruck.

Nutzungseinheiten / Raumaufteilung

Teilunterkelleruna:

Diese dient Abstell- und Lagerzwecken.

Erdgeschoss:

Hier befinden sich liber den Hauseingang kommend, mehrere Flure, eine Kiiche, ein Bad, ein WC,
der Heizraum, ein Abstellraum, ein ehem. Stallbereich, der Zugang zum Keller und Gber einen Fiur,

die Geschosstreppe.
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Obergeschoss:

Von der Geschosstreppe aus betritt man den Flur. Weiterhin befindet sich hier im Flurbereich eine
Nische mit einem Waschbecken als Waschmdglichkeit, 2 Wohnraume, die nicht begehbar waren
(eines davon wohl als Durchgangszimmer, beide nicht zugénglich), und 4 weitere Rdume (tlw.
Durchgangszimmer) und ein Flur mit Zugang zur Aufentreppe auf der Ostseite. Eine weitere

Treppe fihrt zum Dachboden.
Dachboden:

Hier befinden sich 2 Zimmer, eines davon nicht beheizbar, das andere nur lber einen Dauer-
brandofen beheizbar und zwei Abstellkammern, unbeheizt.

Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:
Geschossdecke/Zwischendecke:

Treppen:

Eingang(sbereiche):

Dach:

Fenster:

massiv
vermutlich dem Baujahr entsprechend - Streifenfundamente

Teilunterkellerung vorhanden, diese ragt tlw. Uber dem Geléan-
de heraus

massiv, tiw. Fachwerk, die Giebeldreiecke im Dach sind nur
verschalt, kein Mauerwerk

tlw. massiv, tiw. Fachwerk
Uiberwiegend Holzbalkendecke, tiw. massiv

Teilunterkellerung: gemauerte Treppe
EG - OG: massive, gewendelte Treppe
OG - DG: Holztreppe

Aultentreppe zum OG: Holztreppe

Die Hauseingangstir ist einfligelig und besitzt Lichtausschnit-
te. Weitere Zugangstlren als einfache Stalltiren und eine
Terrassenfenstertdr.

Dachform/Dacheindeckuna:

Haupthaus

2 ineinander schiftende Satteldacher, Bitumenschindeleinde-
ckung auf Holzschalung, keine Dachaufbauten, Schornsteine
mit Schieferbekleidung und Abdeckhauben, Dachrinnen vor-
handen, tiw. Dach im Bereich der beiden Raume mit Karme-

| litwolle gedammt, restliche Flachen ungedammt

Anbauten
Flachdacher, flachgeneigtes Satteldach — alie mit Bitumenein-
deckung, Dachrinnenanlagen

tiw. PVC-Fenster {ca. 1992 und junger) mit Vorsatzrollladen,
ohne Sprossen, tiw. Holzfenster aus dem Altbestand, einteilige
Terrassentlr im EG, tlw. Stallfenster aus dem Altbestand
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Allgemeine und technische Gebaudeausstattung

Wandbeschichtungen:
Deckenbeschichtungen:

Bodenbelage:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Sanitar:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

alle einfach und (beraltert
alle einfach und (beraltert

alle einfach und Gberaltert, tlw. Rohfullboden in den Nicht-
wohnbereichen

sehr einfach

Schmutzwasser wird dezentral (ber vollbiologische Kleinklar-
anlage mit Uberlauf {ausgelegt fiir 4 — 6 Personenhaushalt),
entsorgt, tiw. befindet sich die Anlage augenscheinlich laut
Liegenschaftskarte auf dem nachbarlichen Grundstiick Flur-
stiick 71 (Uberbau), eine genaue Lage konnte nicht eruiert
werden

Uberwiegend Uberaltert (flw. aus 1976), einfach, zusatzlich
Solaranlage mit 4 Kollektoren in 2010 flir Bestandsheizungs-
anlage errichtet (mit neueren Installationsleitungen)

EG

1 einfaches WC neben Hauseingang,

1 Bad mit Wanne, WC, Waschbecken und Waschmaschinen-
anschluss, Kiiche mit Spiilenanschluss, im Flur 1 Ausgussbe-
cken

oG
1 Waschecke (nur Waschbecken) im Flur

Alle Sanitarbereiche sind stark Gberaitert.

kombinierte Zentralheizung (Ol/Holz) mit zusétzlicher Solaran-
lage zur Heizungsunterstiitzung, Heizk6rper im EG und OG in
den Wohnraumen, im DG nur ein Raum mittels Dauerbrand-
ofen aus dem Altbestand beheizbar, laut Angabe im Ortster-
min besteht flir den Schornstein der Heizungsanlage Be-
standsschutz — sollte hier eine neue Heizungsanlage einge-
baut werden missen, ist der Schornstein mit zu erneuern, das
Ofenrohr der Heizungsanlage ist laut Auskunft im Ortstermin
demnéachst zu erneuern laut Angabe des Schornsteinfegers,
im EG in der Kiiche befindet sich eine gemauerte Kochma-
schine aus dem Altbestand flir die Befeuerung mit Festbrenn-
stoffen, ein weiterer Dauerbrandofen befindet sich im OG in
einem Wohnraum, Oltank ca. 1.000 Liter als Kunststofftank fir
die Zentralheizungsanlage

Uber Heizungsanlage
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Besondere Bauteile/Einrichtungen

besondere Bauteile: Teilunterkellerung, Aulientreppe zum OG
besondere Einrichtungen: Kochmaschine (Herd fur Festbrennstoffbefeuerung)
Grundrissgestaltung: ungunstig, dazu niedrige Deckenhohen im DG (ca. 2,05 m), im

OG Deckenhthe ca. 2,30 m, vielfach Durchgangszimmer,
Abstellraume und ehem. Stallbereiche im EG innerhalb des
Hauptgebaudes

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Zubehor, wesentliche Bestandtei- | soweit erkennbar, nicht vorhanden
le, Scheinbestandieile: |

Bauschaden und Baumangel, Allg. Gebaudehiille (Fassade) stark iiberaltert mit

Unterhaltungsstau, etc.: Rissbildungen, Unterhaltungs- und Reparaturstau,

- Flachdacher der Anbauten mit Unterhaltungsstau;

- Holzschalung und Faserzementplatten der einen
Giebelfliche mit Reparatur- und Unterhaltungs-
stau;

- Allg. Innenbereich (Wande, Decken, Béden, Innen-
putz) Unterhaltungs- und Modernisierungsstau;

- Sanitarbereiche stark Gberaltert, tiw. fehlende Be-
liiftung und tiw. Beheizung;

- Fenster im Spitzboden stark iiberaltert;

- Elektroinstallationen stark Gberaltert;

- Innentiiren aus dem Altbestand:

- Rissbildungen im Erdgeschoss im Bereich Au-
Renwand — Anschluss Innenwand;

- AuBentreppe zum OG nicht begehbar - Tragféhig-
keit der Treppe bei Betreten nicht mehr gegeben;

- AuBenhiille der AuBentreppe stark iiberaltert;

- Schimmelbildung im Anbaubereich im EG;

- Putzschiaden in der Teilunterkellerung und im An-
bau (ehem. Stallbereich);

- Installationsleitungen der Heizung iiberwiegend
ungediammt;

- neues Ofenrohr demnichst fiir Heizungsanlage er-
forderlich.

Allgemeinbeurteilung des Gebéu- | Der bauliche Zustand der Gebaudehlille ist insg. mit befriedi-
des: gend bis tlw. schlecht einzuschatzen.

Scheune mit Anbauten

Gebaudeart: | ehem. Scheunengebiude mit ehem. Stallanbauten

Baujahr: |ca. 1880 {gemafd Auskunft im Ortstermin und sachverstandi-
ger Schatzung, die Anbauten erfolgten spater (ab ca. 1930)
|
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Modernisierungen: augenscheinlich keine erkennbar

Energieeffizienz, Energetische fiir diese Gebaudeart nicht notwendig
Eigenschaften des Gebéaudes:

Drittverwendungsméglichkeit, es wird hier eine weitere Nutzung als Abstell- und Lagerge-

wirtschaftliche Folgenutzung, bdude weiterhin unterstellt

Nutzbarkeit;

Barrierefreiheit: nicht gegeben

Modernisierungen: keine

AuBenansicht: Hauptgebaude mit einfacher Holzschalung bekleidet, die An-
bauten haben Uberwiegend eine einfache Putzfassade ohne
Anstrich.

Nutzungseinheit

Erdgeschoss.
Hier befinden sich Abstell- und Lagerrdume und die ehem. Stalie.

Zwischenbdden

Im Bereich der Scheune gibt es eine Zwischenebene, die friher als Heuboden genutzt wurde, tlw.
sind Kammern auf einfache Bauweise darauf abgetrennt. Zu den Ebenen gelangt man (iber einfa-
che Holztreppen.

Geb&audekonstruktion (Wande, Decken, Dach)

Konstruktionsart: Hauptgebiude — Holzfachwerk
Anbauten — tlw. Holztragwerk, tiw. massiv

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente in einer dem urspringlichen
Baujahr entsprechenden Ausfithrung

Keller: nicht vorhanden
Umfassungswaénde: Sh. Konstruktionsart
Innenwénde: tlw. Holztragwerk, tiw. Mauerwerk

Geschossdecke/Zwischendecke: | Holzbalkendecke

Treppen: einfache Stiegentreppen aus Holz

Eingang(sbereiche): Hofseitig besitzt das Hauptgebdude ein grofes Scheunentor,
zwei Garagentore und eine Tir, die Anbauten verflgen uber
verschiedenen Stalltliren und einfache Tore
Alle Tiiren und Tore sind in einfacher Holzbauweise und tlw.
stark (beraltert.

Dach: Dachform/Dacheindeckung:
Hauptgebaude: Satteldach und flachgeneigtes Satteldach mit
| Bitumenwellplatten, Dachrinnenanlage und tiw. Schneefang
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Anbauten: Pultdécher, Satteldach, tiw. Bitumenwellplatten, tiw.
Bitumenbahneneindeckung

Fenster: einfache Stallfenster aus dem Altbestand

Allgemeine und technische Gebidudeausstattung

Wandbeschichtungen: stark liberalterter Putz - nur in den massiven Bereichen

Deckenbeschichtungen: tiw. keine, tlw. Faserzementplatten (Asbestplatten), tiw. Holz-
schalung

Bodenbelage: Rohfultboden, lberaltert

Wasserinstallation: keine

Abwasserinstallationen: keine

Elektroinstallation: sehr einfach, auf Putz verlegt, vielfach Gberaltert

Sanitar: nicht vorhanden

Heizung: nicht vorhanden

Warmwasserversorgung: | nicht vorhanden

Besondere Bauteile/Einrichtungen

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: keine
Besonnung und Belichtung: auf die ursprilingliche Nutzung ausgelegt

Zubehdr, wesentliche Bestandtei-  soweit erkennbar, nicht vorhanden
le, Scheinbestandieile:

Bauschaden und Bauméngel, - Allg. erhdhter Unterhaltungsstau an der Gebaude-
Unterhaltungsstau, etc: hiille (Fassaden, Fenster, Tiiren, Tore, Dach);
- Allg. erhdhter Unterhaltungsstau im Inneren (Putz,
Decken, FuBboden, installationen).

Aligemeinbeurteilung des Gebdu- | Der bauliche Zustand der Gebaudehiille ist insg. mit befriedi-
des und der Anbauten: gend einzuschétzen.
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Nebengebiude

Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich noch ein weiteres Nebengeb&ude, ein ehem. Bie-
nenhaus. Dieses ist in Holzbauweise errichtet worden. Es hat eine Holzschalung als Fassadenbe-
kleidung, ein einfaches Flachdach, ein einfachverglastes Fenster, eine Holztir und 6 Bienensté-
cke. Das Nebengebéude steht auf einfachen Punktauflagern aus Steinen u.4.. Insgesamt weist das
Nebengebaude erhdhten Unterhaltungs- und Reparaturriickstau auf.

Auenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen liegen ortsiiblich an.

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt im hausnahen Bereich Uber zwei eingezdunte Gartenbereiche,
vereinzelten Baumbewuchs (sowohl Nadel- als auch Laubbdume), ein Gewachshaus und wenige
befestigte Flachen rund um das Wohnhaus {Terrassenflache, schmale Wege vom Wohnhaus zur
Scheune, etc.. Insgesamt ist das Bewertungsgrundstick Uberwiegend unbefestigt im Hofbereich,
die Zuwegung/Zufahrt zum Grundstiick besteht aus zwei unbefestigten einfachen Fahrspuren, die
mit Splitt belegt sind. Uber diese beiden Zufahrten gelangt man nur iber das nachbarliche Grund-
stlick auf den éffentlichen Raum, hier den Wiesenweg und die Lange Stralle (das Bewertungs-
grundstiick befindet sich in sog. Insellage). Uber eine rechtliche Vereinbarung hierzu ist nichts be-
kannt. Dies war auch bisher nicht notwendig, da das nachbarliche Grundstick mit dem Bewer-
tungsgrundstlick zusammen genutzt wurde.

6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, {(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer {§ 4 (2) und § 12 {5) InmoWertV)

Die Gesamtnuizungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lUblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umsténden wesentlich
langer sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnut-
zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1).

Die Immo WertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellsétze fir die Gesaminutzungsdauer, die nach
einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten zugrunde zu legen ist.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen {(und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemaéafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekis, nachrangig vom Alter des Gebé&udes bzw. der Gebdudetei-
le abhéngig. Diese wird allerdings dann verldngert (d.h., das Gebé&ude fiktiv verjiingt), wenn am
Bewertungsobjekt Sanierungen oder wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittiungsansétzen die unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung fir die Wertermittiung als bereits durchaefiihrt
unterstellt wurden.

Unter Modernisierungen sind dabei Mafthahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/oder wesentliche Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthélt ein Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten bei Modernisierungen von Wohngebduden anzuwenden ist. Es kann bei Modernisierungen
von Verwaltungs-, Bliro- und Geschéaftsgebduden ebenso entsprechende Anwendung finden. Das
Modell soll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmafinahmen dienen.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(Modell der Anlage 2 der ImmoWertV)

Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit Anbauten

Baujahr: 1880
Bewertungsstichtag: 2024
Gebaudeailter: 144 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: -64 Jahre

Modernisierungselemente (fiktiv unterstellte und/oder bereits durchgefiihrte):

Bezeichnung maximal Ansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung der Fenster und Auentiren 2 Punkte 1 Punkt
Verbesserung/Modernisierung der Leitungssysteme

{Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 1 Punkt
Einbau/Modernisierung der Heizungsaniage 2 Punkte 1 Punkt
Fassade Sanieren/Warmedammung der AuRenwande 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung von Badern/WC’s stc. 2 Punkte 0 Punkie
Modernisierung des [nnenausbaus,

z.B. Decken, Fuitbdden, Treppen 2 Punkte 0 Punkte
Anderung / Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte

Modernisierungsgrad in Punkten: 3 von 20 Punkten entspricht dem Modernisierungsgrad

»kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung*

Hier betragt die modifizierte Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(Modell der Anlage 1 der ImmoWertV)

Gebaude: Scheune mit Anbauten

Baujahr: 1930 (i.M.)
Bewertungsstichtag: 2024
Gebiudealter: 94 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre
Restnutzungsdauer: -64 Jahre

rd. 15 Jahre

Auf Grund der vorgefundenen Bausubstanz wird hier jedoch unter den fiktiv angenommenen bzw.

fiktiv untersteliten und zeitnah durchgefiihrten Sicherungs- bzw. Unterhaltungsinstandsefzungen,

eine abweichende Restnutzungsdauer
von ca. 10 Jahren

fiir die Nutzung als Abstell- und Lagergebdude sachverstéindig geschétzt,
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7 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Weri-
ermittiung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénli-
che Verhéltnisse zu erzielen wére”. (§ 194 BauGB)

Grundsitze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen. Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen ein-
schlieftlich seiner Bestandteile sieht die einschidgige Literatur und die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermafien gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstéandigen, das far den konkret anstehenden Bewertungs-
falt geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.

Nach den Vorschriften der immoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
¢ das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittiung,
¢ das Allgemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und
¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berticksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des
Einzelfalls, inshbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrin-
den.

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstlicksnutzung
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schétzung dieses Wertes.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fir marktgerechte Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpas-
sungsfaktoren (i.S.d. § 193 BauGB i.V.m. ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grund-
stlicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstéandigen
zur Verflgung stehen.

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Ne-
bengebduden bebaute Grundstlck im Aullenbereich in 01824 Rosenthal-Bielatal, Am Kohlberg 1
zum Wenrtermittlungsstichtag 14.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Brielatal 3071 1

Gemarkung Flurstiick Flache
Reichstein 74 14.503 m?
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Das Grundstiick wird ausschlieSfich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewerfunasteilberei-

che aufgeteifl.
Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom Gbrigen
Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststindig verwerlet (z. B. verduert)

werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bebauung/Nutzung Fliche
Bewertungsteilbereichs

A bebaut, Einfamilienwohnhaus, Nebengebdude 1.000 m?
'B unbebaut, Grinland 13.503 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsfla- 14.503 m?
chen

Darstellung der Bewertungsteitbereiche

L e T

7.1  Werermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

Verfahrenswahl mit Begriindung

Gemal § 6 der ImmoWertV sind grundséatzlich zur Verkehrswertermittlung des Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Bericksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéahlen; die Wahl ist

2u begriinden.

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01108 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a
Seite 21



S/W/019/05/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

Das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks)
wird als Summe von Bodenwert, Gebdudesachwert (Wert des Normgeb&dudes sowie dessen be-
sonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aullenanlagen
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aulenanlagen) ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden im
AuRenbereich, das zum Wohnen genutzt wurde/wird. Auf der Grundlage von Recherchen, Angebot
und Nachfragesituation, wird hier die Nutzung als Einfamilienwohnhaus mit méglicher Hobbytier-
haltung durch einen privaten Marktteilnehmer, fiktiv unterstellt und als nachhaitig angesehen. Bei
diesen Objekten steht nicht die Erzielung von Renditen im Vordergrund. Obgleich dies nicht den
méglichen Erwerb als Renditeobjekt grundsétzlich ausschliefit.

Der Sachwert wird hier auf der Grundlage des vorgefundenen baulichen und ausstattungsbezoge-
nen Zustandes unter Berlcksichtigung von fiktiv unterstellten Instandhaltungs- und Reparaturmal3-
nahmen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

7.1.1 Bodenwertermittiung

GemafR ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann ein geeigneter objekispezifisch ange-
passter Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks bereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise,
kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che. Die Bodenrichtwertzonen solflen vom zustindigen Gutachterausschuss so gebildet werden,
dass Wertunterschiede zwischen dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer
Zone nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den odrtlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwerigrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu beriicksichtigen.
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Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert auf der Grundlage von veroffentlichten Boden-
richtwerten abgeleitet und ermittelt*.

{*Bodenrichtwerte aus www.boris.sachsen.de (Internetportal des Freistaates Sachsen) - Stand 01.01.2024)

Grundstiick:

Verfahren zur Bodenwertermittiung: Indirekter Vergleich (Richtwert)

GrundstiicksgroRe: 1.000 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bewertungsteilbereich ist als bebaute Fldche im baurechtlichen Auflenbereich nach § 35
BauGB einzuordnen. Laut Grundsticksmarktbericht wurden zum Stichtag 01.01.2024 keine Bo-
denrichtwerte fiir diese Flichen ermittelt. Es gibt fiir diese Nutzungsart jedoch ein enifernungsab-
hanagiges Modell_das als Orientierung zur Bodenwerlableitung empfohlen wird.

Der Bodenrichtwert betragt 23,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist

wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Ergénzung:

Bauweise
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Grundsticksflache

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
Bauweise
abgabenrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Grundstiicksflache

baureifes Land
gemischte Baufidche (M)
frei

offen

14.06.2024

baureifes Land im AulRenbereich
W {(Wohnbauflache)

offen

frei

Gesamtgrundstiick: 14.503 m?
Bewertungsteilbereich: 1.000 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermiti-
lungsstichtag 14.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-
stlicks angepasst.

[. Umrechnung des Bodenrichtweris auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts | = frei A
-abgabenfreier Bodenrichtwert = 23,00 €/m? ' EO1
{Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 14.06.2024 x 1,00 E02
1ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmaten
Lage | mittlere Lage einfache Lage x 0,80 EO3
lageangepasster abgabenfreier BZW am Wertermittlungsstichtag | = 18,40 €/m?
Flache (m?) 1.000 1.000 s 1,00
Anbauart - freistehend % 1,00
WGFZ - - x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baurechtlicher Auflen- | x 0,80 E04

bereich

Art der baulichen| gemischte Baufla- Wohnbauflache (W) X 1,00
Nuzung |~ che (M) =
Bauweise offen offen x 1,00
Zuschnitt lageiiblich lageiiblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 14,72 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt o
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwent, gerundet = 14,72 €/m?
Fldche x 1.000,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 14.720,00€

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitétsstichtag 14.06.2024 ins-
gesamt geschéatzt auf

14.720,00 €.

Erduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstiicken wird im Sachwertverfahren und
im Ertragswertverfahren der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fiir diesen Bewertungsfall wurden kei-
ne félligen und/oder ausstehende Beitrédge und Abgaben eruiert. Auftragsgemall (ZVG) wird von
einem unbelasteten Grundstick = erschiieungs- und beiftragsfrei ausgegangen, da eventuelle
Wertbeeinflussungen durch z.B. ausstehende Erschliefungsbeitrdge im Zwangsversteigerungsver-

fahren extern zum ermittelten Verkehrswert beriicksichtiat werden.
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E02

Erkundigungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wenermittlungsstichtage (Bewertungs-
grundstiick / Richtwertgrundstiick) erbrachten fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks weder po-
sitive noch negative Veranderungen.

EO3

Die Lage(-situation) des Bewertungsgrundstiicks (keine direkle Anbindung an den 6&ffentlichen
Raum, Zufahrt nur {iber nachbarliches Grundstiick ohne rechtliche oder veriragliche Regelungen)
ist entsprechend der Einschatzung flr Wohngrundstiicke als schlechter gegeniiber der des Richt-
wertgrundstlicks (mittlere Lage) einzuschétzen. Die unglnstigere Lage des Bewertungsgrundstiick
wird dem Faktor 0,80 zugeordnet und flr diesen Bewertungsfall angesetzt.

E04

GemalR Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Sachs. Schweiz — Osterzgebirge 2024 wird ein
entfernungsabhéngiges Modell zur Bodenwertableitung als Crientierung empfohlen. Hier wird bei
einer Entfernung von 100 — 300 m zur Ortslage ein Abschlag vom Bodenrichtwert der nachst gele-
genen Ortslage in Hohe von — 25 % empfohlen. Bei einer Entfernung ab 300 m von der Ortslage
wird ein Abschlag in Hohe von - 40 % empfohien. In diesem Bewertungsfall betragt der Abstand
zur Ortslage mit einem Bodenrichtwert von 23,00 €/m? ca. 300 m. Auf Grund dessen, unter Be-
riicksichtigung der flichenmafigen Konstellation der bestehenden Orisiage wird ein Abschlag in
Héhe von -20 % (Faktor 0,80) gewahit.
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Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39
ImmoWertV beschrieben.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Es kommt zur Her-
leitung des Verkehrswertes (iberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen vorwie-
gend eine renditeunabhéngige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht. Es
wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienwohnhdusern angewendet, aber
auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfak-
toren zur Verfigung stehen (vgl. ImmoWertV und ImmoWertA, 6.(1).6 Entwurfsfassung 12/2021).
Zusétzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundséatze - geregelt in den §§ 1-11 der ImmoWertV -
zu beachten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus dem vorléufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen An-
lagen im Sinne des § 37 und dem Bodenwert nach den §§ 40-43, ermittelt.

Der Bodenwert wird vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei sind selbststandig nutz-
bare Teilgrundstiicke gesondert zu beriicksichtigen.

Der Wert der Gebdude wird auf der Grundlage von Normalherstellungskosten geméf Anlage 4 (zu
§ 12 (5), Satz 3) unter Berlicksichtigung des Regionalfaktors sowie des Altersminderungsfaktors
ermittelt.

Der Wert der Auftenaniagen (bauliche und sonstige Auflenanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung
ermittelt werden,

Der aus dieser Summe - ,vorldufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Aulenanla-
gen und sonstigen Anlagen und des Bodenwertes - gebildete ,vorldufige Sachwert des Grund-
stlicks” (§35 (2)) muss dann an die ortlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den drtlichen Gutachterausschissen
unter Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt und verdffentlicht. Sie dienen der Berticksichti-
gung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise berticksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitdt gewahrt wird.
Dem Sachverstandigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) auf den vorldufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggf. vorhandene besonde-
re objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) zu bericksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks”
bezeichnet. Damit sind das Grundstick, inklusive der aufstehenden Geb&ude, die Aulenanlagen
und die fest dazugehdérigen Bestandteile, gemeint.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Auflenanlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.
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Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Abstellnebengebdude (ehem.
Scheune mit Anbauten)

Fiktiv unterstellte Folgenutzung Einfamilienwohnhaus Abstellnebengebidude

Berechnungsbasis pauschal

» Brutto-Grundfldche (BGF) 352,00 m? geschatzter Zeitwert

Baupreisindex {BPI} 06.05.2024 (2010 = 100) 182,7

Normalhersteﬂungskos:ten

» NHK im Basisjahr (2010) 763,00 €/m* BGF

e NHK am Wertermittiungsstichtag unter Be-| 1.394,00 €/m?* BGF

riicksichtigung des Regionalfaktors 1,0 | 3

Herstellungskosten '

» Normgebdude 490.683,00 €

o Zu-/Abschldge --

¢ besondere Bauteile 20.000,00 €

» besondere Einrichtungen --

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 510.688,00 €

Alterswertminderung -

¢ Modell linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

+ Restnutzungsdauer (RND}) 15 Jahre

e prozentual 81,00 %

¢ Betrag 413.657,28 €

Zeitwert (inkl. BNK) -

¢ Gebdude (bzw. Normgebéude) 97.030,72€

e besondere Bauteile -

e besondere Einrichtungen 800,00 €

Gebdudewert (inkl. BNK) 97.830,72 € 7.500,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt 105.330,72€

Sachwert der Aulenanlagen 4.213,23¢€

Sachwert der Gebédude und Aulenanlagen = 109.543,95 r

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 14.720,00 €

vorldufiger Sachwert = 124.263,95€

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,90

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 111.837,55€

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 21.500,00¢€

(marktangepasster) Sachwert = 90.337,55¢€

rd. 90.000,00 €

Erauterung der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage
der zur Verfligung gestellten bzw. eingeholten Unterlagen, durchgefahrt.

Die Berechnungen weichen modelibedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 -
Ausgabe 1987 bzw. WoFiV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung ver-

wendbar.
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Herstellungskosten / Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemaR Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die jeweilige Gebdudeart unter Berlcksichti-
gung des Gebéudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumaf-
nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-
tenkennwerte fiir unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension €/m? Bruttogrundfla-
che des Geb&udes einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundflache ist
gem. Anlage 4 ImmoWertV unter Berlicksichtigung der jeweiligen Modellvorgaben (hier 1.33) zu
ermitteln. Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qua-
litdtsstichtag abzustellen. Eine konkrete absehbare andere Nutzung ist nach MalRgabe des § 11 zu
beriicksichtigen (vg!. InmoWertA). Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggfs.
erfolgte Umsatzsteueranderung berucksichtigt.

Des Weiteren ist - als vom 6rtlich zustdndigen GAA festgelegter Modellparameter - ein Regional-
faktor anzuwenden, der der Anpassung der Herstellungskosten an die Verhéaitnisse am oOrtlichen
Grundsticksmarkt erméglichen soll.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Gebéudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, OG, n. unterkellert, Dachgeschoss n. ausgeb.
Gebédudestandards:

Kostengruppe: AuBenwande

Wégungsanteil: 23 %

NHK: 158,70 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil; 1,00

Kostengruppe: Dach

Wagungsanteil: 15%

NHK: 103,50 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil; 1,00

Kostengruppe: Fenster und AuBentiiren
Wagungsanteil: 11 %

NHK: 75,90 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Innenwénde und -tiiren

Wa&gungsanteil: 11%

NHK: 72,05 Euro
NHK: 620,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 0,50
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50

Kostengruppe: Deckenkonstruktion und Treppen
Wiagungsanteil:  11%
NHK: 75,90 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00
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Kostengruppe: FuBRbé&den
Wagungsanteil:. 5%

NHK: 37,00 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,50

Kostengruppe: Sanitareinrichtungen

Wigungsanteil: 9 %

NHK: 62,10 Eurg
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Heizung
Wégungsantell: 9%

NHK: 96,52 Euro
NHK: 955,00 Eurc (Standardstufe 4)
Anteil: 0,50
NHK: 1.190,00 Euro (Standardstufe 5)
Anteil: 0,50

Kostengruppe: Sonstige technische Ausstattung
Waégungsanteil: 6%

NHK: 47,40 Euro
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 1,00
Standardstufe, interpoliert: 24
NHK errechnet: 729,08 Euro
Regionalfaktor Landkreis SOE 1,00
NHK gewdhit: 729,00 Euro/m?
Gewichtung: 88,60 % des Gesamtgebdudes

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Einfamilienhaus

Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, Flachdach o. flach geneigtes Dach
Standardstufe, gewahit: 2
NHK errechnet: 1.025,00 Euro
Regionalfaktor Landkreis SOE 1,00
NHK gewdhli: 1.025,00 Euro/m?
Gewichtung: 11,40 % des Gesamigebaudes

NHK aus Gebdudemix fiir Gesamtgeb&ude: 763,00 Euro/m?
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Baupreisindex (§ 36 (2) ImmoWertV)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde laut
Statistischem Bundesamt zuletzt (Mai 2024) mit 182,7 abgeleitet und angesetzt.

Baunebenkosten (Anlage 4, I. 1. (3) InmoWertV))

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfilhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Hbéhe der
Baunebenkosten héngt bei Neubauten von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von
der Bauausfihrung, der Ausstattung der Geb&ude und sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwen-
dung der NHK 2010 sind die Baunebenkosten in Abh&ngigkeit von der Gebadudeart in den kosten-
kennwerten bereits enthalten.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile und besonders zu veranschla-
gende Bauteile (§ 36 (2) ImmoWertV)

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebéudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Sie sind durch marktibliche Zuschldge bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu berlicksichtigen.

Gebaude: Wohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten
Aufientreppe zum OG 5.000,00€
Teilunterkellerung 15.000,00€
| Summe ' 20.000,00 € _
Nebengebaude

Nebengebdude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungswert mit Hilfe
der Kostenkennwerte ermittelt werden kénnen. Je nach Sachwertmodell, Art und Lage eines sol-
chen Nebengebiudes werden die Herstellungskosten zusammen mit denen des Hauptgebaudes
oder erst nach der Marktanpassung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG)
berticksichtigt.

Andere Nebengebidude, wie z.B. Gartenhduser oder kleine Stallgebdude, etc. die in den Kauf-
preisauswertungen des jeweiligen Gutachterausschusses nicht vorkommen, sind auf jeden Fall als
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) nach der Marklanpassung bzw. vor der
Bildung des Verfahrenswertes zu berticksichtigen. Die Wertermittiung erfolgt analog der ,nicht er-
fassten Bauteile®.

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen (§ 36 Abs. (2) ImmoWertV)

Dies sind innerhalb der Geb&ude vorhandenen Ausstattungen, die mit dem Gebéude fest verbun-
den sind und Ublicherweise in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind und deshalb bei der
Ableitung der NHK nicht berticksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad, etc.).

Befinden sich solche Einrichtungen in Geschafts- und Gewerbegeb&uden, nennt man diese ,be-
sondere Betriebseinrichtungen® (z.B. Hochregallager, Kranbahn, etc.). Von den NHK nicht erfasste
werthaltige Einrichtungen oder Vorrichtungen sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Bewenrtungsfall sind nachfolgende besonderen Einrichtungen oder Vorrichtungen
zum Wertermittlungsstichtag vorhanden:
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Gebdude: Wohnhaus

~ besondere Bauteile N | frel geschatzter Zeitwert
Kochmaschine (Festbrennstoffherd, gemauert) 800,00 €
Summe B B 800,00 €

AuBRenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aulerhalb der Gebéude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

| AuBenanlagen | Sachwert (inkl. BNK) |
| prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (105.330,72 €) 4213,23¢ |
Summe, gerundet B 4.213,23 €

Regionalfaktor {§ 36 (1) und (3) InmowertV)

Nach § 36 (1) sind zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen - ohne bauli-
che Auflenanlagen - die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach ImmoWertA (Entwurfsfassung 12/2021) soll der
vom jeweiligen GAA zu ermitielnde Regionalfakior den Unterschied zwischen dem bundedurch-
schnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau berticksichtigen, damit auf diese Weise aufter-
gewohnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren vermieden werden.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWentV ein vom &rtlich zustandigen GAA (hier vom
Gutachterausschuss des Landkreises Sachsische Schweiz - Osterzgebirge) festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen
Grundstiicksmarkt. Der Regionalfaktor wurde mit 1,00 vom zusténdigen GAA festgelegt und hier
angesetzt.

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImnmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich {(d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preises zu ermit-
teln.

Nach ImmoWertV § 7 (1) und § 21 {1) sollen die allgemeinen Weriverhéltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise berick-
sichtigt sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz
2 Nr. 2 des BauGB zu verwenden.

Das herstellungskostenocrientierte Rechenergebnis ,vori&ufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,voridufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stliicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor wurde auf der Grundlage der mathematischen Formel zur Bestimmung
des statistisch wahrscheinlichsten Sachwertfaktors aus Erhebungen des GAA laut Grundstlcks-
marktberichts und auf der Grundlage eigener Recherchen und Ableitungen (Kaufnachfrage, Objek-
tart, etc.) mit 0,90 bestimmt und angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. (3) ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bausché-
den, oder Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung wird
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auf ergdnzende Ausflhrungen in der InmoWerntV und der ImmoWertA (derzeit noch in der Ent-
wurfsfassung 12/2021) verwiesen. Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittiungsansétzen des Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des
Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufprels
etforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansédtzen als schon fiktiv durchgefiihrt unterstelften) Modernisie-
rungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kos-
ten marktangepasst, d. h. der hierdurch {gaf. zusdtzlich "geddmpft” unter Beachtung besonderer
steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderunaen quantifiziert.

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

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

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

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten, die als fiktiv stichtagsnah behoben unterstellt -22.000,00 €
werden (Berechnungsansétze nach Baukosten BKI und sirados 2024)

nur die auf der Grundlage der rein dufleren Inaugenscheinnahme sichtba-

ren Sachverhalte

*  Scheune mit Anbatiten -4.000.00€

- Holzfassade reparieren bzw. instand setzen -1.000,00 €

- Tiiren, Fenster und Tore reparieren bzw. tberarbei-  -3.000,00 €
ten

*  Wohnhaus mit Anbauten -18.000,00 €

- Reparatur/Erneuerung AuBentreppe -5.000,00 €

- Entliftung WC und Anbau einbauen -3.000,00 €

- Dammung der obersten Geschossdecke bzw.

Dachschréigen, inkl. neues Kaminrohr fiir Hei- -10.000,00€
zungsanlage
Ubertrag -22,000,00€
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Sonstiges
' AuBlenaniaaen +500,00 € +500,00 €
Bienenhaus (frei geschéatzter Zeitwert) als Abstell-
raum 0.4,
"~ Summe -21.500,00 €
__ Summe, gerundet -21.500,00 e—
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7.2 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

Bei dem Bewertungsteilbereich B handelt es sich um Grlnland, das als solches teilweise verpach-
tet ist, teilweise wird es durch einen Nachbarn unentgeltlich genutzt und teilweise wurde es zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht bewirtschaftet.

Dariiber hinaus verlauft Uber den Bewertungsteilbereich die unbefestigte Wegeflache/Zufahrt zur
bebauten Flache des Bewertungsteilbereichs A.

Verfahrenswahl

Der Verkehrswert bildet sich grundséatzlich aus der Forderung des § 194 BauGB. Hierzu heif3t es:
,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und tal-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéitnisse zu erzielen wére.”

Der Verkehrswert wird bei einer Vielzahl von Wertermittlungen, bezogen auf landwirtschaftliche
Grundstiicke bendtigt:
—  beim Kauf oder Verkauf eines Grundstlickes,
—  bei der Zwangsversteigerung eines Grundstickes,
—  bei erb- oder eherechtlichen Auseinandersetzungen zum ,Erbringungswert” eines
Grundstiickes,

— bei Beleihungen,

— beim Landentzug flir 6ffentliche Zwecke,

— beim Landtausch,

—  bei Wertermittlungen des Gesamtbetriebes nach der Zerlegungstaxe

sowie bei sonstigen Anléassen.

Bei der Bewertung von landwirtschaftlich genutzten Flachen spielen die Ackerzahl bzw. die Grin-
landzahl eine Rolle. Die Acker-/Griinlandzahl ist eine Relationszahl der Reinertragsfahigkeit eines
bestimmten Bodenstlckes im Vergleich zu den ertragsfahigsten Boden mit der Wertzahl 100.
Dabei wird von Zahlen ausgegangen, die im Rahmen der Reichsbodenschatzung auf der Grundla-
ge von Acker- und Griinlandschétzungsrahmen ermittelt wurden. Dazu werden mittels Zu- und Ab-
schlagen weitere natirliche und dkonomische Einfliisse beriicksichtigt (Verkehrslage, Grundwas-
serverhaltnisse, etc.). Die Acker- und Grunlandzahlen sind in amtlichen Dokumenten der Boden-
schétzung festgehalten.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch den Vergleich mit Werten &hnlich
gehandelter Grundstlicke der Wert ermittelt. Dabei sind Kaufpreise solcher Grundsticke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich ihrer Wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht
geniligend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden.

Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.
Dazu heifit es in § 13 ImmoWertV:

~2ur Ermittiung des Bodenwertes kdnnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstu-
cke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
sie entsprechend den ortlichen Verhéftnissen unter Berdlicksichfigung von Lage und Entwickiungs-
zustand gegliedert nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, ErschlieSungszustand und feweils
vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.”
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Fur die Bewertung von Griinland sind verschiedene Faktoren bei der Wertfindung mafgeblich.

Die Granlandzahi, entnommen aus dem Grlinlandschétzungsrahmen, resultiert aus der Bodenart,
der Bodenstufe, der Klimastufe und der Wasserstufe. Die Grinlandzahl eines Grundstlicks ent-
steht unter Berlicksichtigung der ortlichen Bedingungen durch Abzug von z.B. 2 Punkten fir un-
glinstige Ortliche Bedingungen

Erlduterungen zu den Merkmalen

Sand
lehmiger Sand
Lehm

Ton

Moor

Bodenart S

—
nmnnn

Bodenstufen I Stufe | - glinstig, durchléssig
Il Stufe Il - zwischen | und llI
]| Stufe Ill - ungiinstig, sauer, dicht
> 7,9 °C mittlere Jahrestemperatur
7,9-70°C
6,9-5,7°C
) wird nur optional in unginstigen Gebirgslagen
gebildet

Klimastufen

EOD'DJ

besonders glinstig
gunstig

mittel

unglinstig
besonders unginstig

Wassersiufen

Wk =
o nn

Vorbemerkung zur Einzelbewertung von landwirtschaftlichen Flachen

Anwendung von Faktoren, die den Verkehrswert beeinflussen.

Laut Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses ist die Anzahl der Kaufvertrage fir land-
und forstwirtschaftliche Grundstlicke von 2022 in 2023 gesunken. Dies betrifft laut Angaben Kauf-
falle, Flachenumsatz und Geldumsatz. Dies trifft speziell fir Ackerland im Landkreis ebenfalls zu.
Bei Griinland sind Kauffalle, Flachenumsatz und Geldumsatz fast gleich geblieben bis leicht ge-
stiegen.

Es wird weiterhin auf die wertbeeinflussenden Faktoren laut Grundstlicksmarktbericht 2024 des
Landkreises Séchsische Schweiz — Osterzgebirge zurlickgegriffen, um eine Reihe von wertbeein-
flussenden Faktoren beim Ackerland / Griinland zu beriicksichtigen. Hier sind Anpassungen erfor-
derlich, wenn:

1. die Flachen von der angegebenen durchschnittlichen Bodenbonitat der Bewertungsbasis we-
sentlich nach oben oder unten abweichen;

2. die zu beurteilenden Flachen in ihren natiirlichen Standortverhaltnissen von den fir das jeweili-
ge Gebiet vorherrschenden Verhdéltnissen abweichen;

3. die Bewirtschaftungsbedingungen hinsichtlich GréRe, Zuschnitt, Hanglage, Steinigkeit,
Staunasse, Uberschwemmungsgefahr von den gebietstypischen Verhaltnissen abweichen;

4. fur die zu bewertenden Flachen zusatzliche Bewirtschaftungseinschrankungen z.B. durch die
Lage in Schutzgebieten o.a. Bewirtschaftungsauflagen, bestehen,;
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5. die infrastrukturellen Bedingungen wie z.B. Hofanschluss, Ortsnahe, Zuwegung, Be- und Ent-
wasserung von den gebietstypischen Verhalinissen abweichen;

6. die Flachen Pachtfrei veraullert werden;

7. das Gesamtlos wesentlich von den durchschnittlichen Verhéltnissen der Zonen abweicht.

Es wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei Gutachterausschuss des Landkreises
Sichsische Schweiz — Osterzgebirge eingeholt. Laut dieser gab es vergleichbar in 2022 und 2023

in der Gemarkung Reichstein fir die Nutzungsart Grunland bei einer Flache von (ber 1 Hektar
auch nur 1 Vergleichskauffall.

Kaufiahr Gemarkung Flache Kaufpreis/m? Nutzung

2022 Reichstein 20.619 m*? 0,70 €/m? Griinland

Die Anzaht (ein Kauffall) und die Vergleichbarkeit sind als Datengrundlage fiir die sachverstandige
Ableitung des Bodenrichtwertes fiir Ackerflaichen und Griinfand in diesem Bewertungsfall nicht
auskémmlich und werden ggfs. nur stiitzend beriicksichtigt. Es werden hier zur Ermittlung des Bo-
denwertes geeignete, verdffentlichte Bodenrichtwerte herangezogen. Diese werden entsprechend
den ortlichen Verhéltnissen unter Beriicksichtigung von Lage, Grole, jeweils vorherrschender
Grundsticksgestalt, etc., abgeleitet.

Veroffentlichter Bodenrichtwert im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte des Landkreises Sidchsische Schweiz - Osterzgebirge zum
01.01.2024 fiir die Gemeinde Rosenthal-Bielatal und hier fiir die Gemarkung Hermsdorf
Ackerland 0,87 €/m? bei einer Ackerzahl von 39

Grinland 0,81 €/m? bei einer Griinlandzahl von 40

Die Anpassungen des gemarkungsbezogenen Bodenrichtwertes an die Bodengite erfolgt nach
dem Modell / Beispiel im Grundstiicksmarktbericht 2024.

Allgemeine Angaben

Flachengréfe: 13.503 m? (Bewertungsteilbereich B)

Flurstick: 74

Nutzungsart: Landwirtschaft

Gesamtertragsmesszahl 4174 (laut Angabe der Bodenschatzung im Flur-
stlicksnachweis)

Tatsachliche Nutzung Griinland

Grundstiicksbeschreibung

Verkehrslage, Entfernung: Am Kohlberg 1 befindet sich ca. 300 m stdéstlich der
Ortslage Reichstein. Vom Wiesenweg kommend,
fiihrt einmal ca. 150 m vor der Kreuzung Wiesenweg /
Lange Strale rechter Hand ein unbefestigter Fahr-
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Topographie:
Gestalt und Form:

Grenzverhéaltnisse:

Grundwasser:

Natirliche Standorteinheit:

Gesamtertragsmesszahl:

Rechtliche Gegebenheiten

Flurbereinigungsverfahren:

Wirtschaftliche Wertminderung
Besonderheit:

Pachtvertrag:

| streifen Uber das Flurstiick 71 und weiter Uber den
Bewertungsteilbereich B. Zu anderen gelangt vom
Wiesenweg in Richtung Osten fahrend, dann auf die
|Lange Stralke einbiegend in ca. 150 m rechter Hand
ebenfalls auf eine unbefestigte Fahrspur abbiegend
und (ber das nachbarliche Flurstlick 71 fahrend, auf
das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 74.

leichte Hanglage
unregelmafig, einem Trapez ahnelnd

Norden — Griinland,

Siliden - Griinland,

Osten — Griinland, tiw. Gewasser (Rinnel) und tiw.
Bebauung des Bewertungsteilbereichs A

Westen — Griinland

Das Bewertungsgrundstick hat keine eigene Anbin-
dung an den &ffentlichen Raum.

Eine Beeintrachtigung liegt augenscheinlich nicht vor.

Laut Grundstiicksmarktbericht fir das Gebiet Ro-
senthal-Bielatal:

Zone 1 - Elbsandsteingebiet stdlich der Elbe”
Lo4-5und V7

4,174 (laut Auskunft aus dem Flurstiicksnachweis mit
Bodenschatzung)

Laut Auskunft der Stadt Kénigstein und Darstellung in
der Liegenschaftskarte befindet sich das Flurstiick 74
im Flurbereinigungsgebiet ,Bielatal”.

Auf telefonische Nachfrage beim Landkreis Séchs.
Schweiz — Osterzgebirge — Vermessungsamt am
27.06.2024, ist das Bewertungsgrundstiick Flurstiick
nicht direkt von etwaigen Baumalnahmen betroffen,
die in diesem Gebiet durchgefiihrt werden. Hier ist
nicht mit Flachenabweichungen zu rechnen. Sollte
sich hierzu nach Erstellung des Gutachtens abwei-
chend eine Anderung ergeben, ist das Gutachten
entsprechend anzupassen.

augenscheinlich nicht erkennbar

keine

Das Bewertungsgrundstiick ist laut zur Einsicht vor-
gelegtem Pachtertrag noch bis zum 31.12.2031, ver-

pachtet. Die Pachtdauer wurde auf 20 Jahre verlan-
gert, Pachtende ist 2031. Es wird laut Vertrag fir eine
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Teilflache ein Pachtentgelt in Hohe von 58,03 € p.a.
gezahlt. Der Pachtvertrag umfasst eine Teilfldche von
7.800 m2. Somit ist der Bewertungsteilbereich B nicht
vollstandig verpachtet (hier 7.800 m? von 13.503 m?)
Eine weitere Teilflache wird laut Auskunft im Ortster-
min durch einen Nachbarn unentgeltlich genutzt.
Hierzu bestehen laut Auskunft im Ortstermin keinerlei
vertragliche Vereinbarungen.

7.21 Verkehrswertermittiung
Wertermittiung
Ausgangsflache: 13.503 m? mit einer Griinlandzahl von 31
Bodenrichtwert 0,81 £/m? bei Griinland und Griinlandzahl 40
Zuschlag/Abschlag Anpassung an Bodenrichtwert 0,81 €/m? Faktor
Zulage niedrigere Griinlandzahl X 0,84
Zulage Entfernung/Lage zum Ort X 1,05
ZulagefAbschlag Geldndeneigung X 1,00
ZulagefAbschlag Grundstiicksform X 1,00
Zulage Anbindunag. hier direkte Zuwegung X 1.00
Angepasster Bodenrichtwert = 0,71 €/im?
Flache X 13.503 m?
Summe = 9.687,13¢€
Summe, ger. = 9.600,00€

Der ermittelte, angepasste Bodenrichtwert wird durch den Wert aus der Kaufpreissammlung in
Hohe von 0,70 €/m?2 fiir Griinland in der Gemarkung Reichstein, hinreichend gestitzt.

7.2.2 Verkehrswert des Bewertungsteilbereichs B

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z.B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert 9.600,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,0C €
vorléufiger Vergleichswert = 9.600,00 €
Berlicksichtigung sonstiger besonderer wertbeeinflussender Umst&nde *) + - 396,00€
Vergleichswert = 9.896,00 €
rd. 10.000,00 €
*) Sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinﬂussu$nsg.
Rechte /Belastungen 386,33 €
* Wert des Pachtrechtes (Barwert einer Zeitrente™} 396,33€
| Summe | 396,33€=rd.396,00€|
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Berechnung des Barwerts einer Zeitrente *)

Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Am Kohlberg 1, 01824 Rosenthal-Bielatal

*  jahrliche Rentenrate = 58,03 EUR
* Laufzeit der Rente = 7,50 Jahre
*  Anzahl der Zahlungen pro Jahr =1
* jahrliche Rentenrate = 58,03 EUR
* Zahlungsweise = vorschiissig
*  Kapitalisierungszinssatz = 3,50 %/ Jahr
*  Dynamik{zins)saiz = 0,50 %/ Jahr
Berechnungsformel und Berechnungsgrofien:
B,=Rx aﬁ)
*  Barwertfaktor (monatlich, vorschiissig) an®® = 6,829823
Barwert der Zeitrente Bn = 396,33 EUR

Der abgabenfreie Bodenwert des Bewertungsteilbereichs B wurde zum Wertermittlungsstichtag =
Qualitatsstichtag 14.06.2024 insgesamt geschatzt auf

rd. 10.000,00 €

7.3 Wert des Grundstiicks — Flurstiick 74

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittiungsverfahren beschriebenen Griinden vorrangig als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einflieBenden Faktoren.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus der Summe des Sach- und des Vergleichswertes
der Bewertungsteilbereiche.

_Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Nutzung Wert

A bebaut 90.000,00€
/B - Grinland 10.000,00 €
- Summe 100.000,00€
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB ermittelt. GeméaR § 194 BauGB wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen
Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheif des Bewertungsobjektes ohne Ein-
fluss ungewdhnlicher und persénlicher Verhéitnisse zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bef
dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde, den zur Verfigung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen, wie auch der demografischen Entwicklung, wird der unbelastete Ver-
kehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengeb&uden bebaute Grundstiick

in 01824 Rosenthal-Bielatal, Am Kohlberg 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bielatal 301 1
Gemarkung Flurstlick Grofe
Reichstein 74 14.503 m?

zum Wertermittlungsstichtag 14.06.2024 mit rd.
100.000,00 €

in Worten: einhunderttausend Euro

geschatzt.
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9 Wertbeeinflussung auf Grund der in Abt. Il des Grundbuches aufgefiihrten

Rechte und Belastungen

LA N 1:

,Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Trinkwasserleitungsrecht nebst Sonder- und Nebenania-
gen} fiir den Zweckverband Wasserversorgung Pirna/Sebnitz, Heidenau,; der Inhalt der Dienstbar-
keit umfasst die jeweils zutreffenden Rechte nach § 4 SachenR-DV; geméafi Leitungs- und Anla-
genrechtsbescheinigung der Landesdirektion Sachsen vom 15.05.2013 .......... “

Es wurden beim Grundbuchamt Pirna die Kopien aus der Grundakte hierzu angefordert.

Laut Angaben in Anlage 1 zum Antrag auf Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung heifdt es
unter anderem zum Inhalt des Leitungsrechtes:

- das belastete Grundstiick darf fiir den Betrieb, die Instandsetzung und Ermeuerung einschl.
Neubau von wasserwirtschaftlichen Anlagen betreten oder sonst benutzt werden

- es umfasst das Flthren einer Wasserleitung (iber das Grundstiick

- die fur die Fortfihrung auf dem jeweiligen Grundstick eingerichteten wasserwirtschaftli-
chen Anlagen, wie z.B. Pumpwerke, Entliftungsschachte und ahnliche Sonder- und Ne-
benanlagen zu betreiben, zu unterhalten, instand zu setzen und zu erneuern

- es dirfen weiterhin durch den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks keine baulichen An-
lagen oder sonstigen Anlagen errichtet werden, keine Einwirkungen oder Malinahmen vor-
genommen werden, die den ordnungsgemalen Betrieb oder Bestand der Anlagen gefahr-
den oder beeintrachtigen,

- dass der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks innerhalb des Schutzstreifens keine lei-
tungsgefahrdenden Stoffe anh&uft, den Schutzstreifen von Bewuchs freihélt, das Gelénde
innerhalb des Schutzstreifens nicht erhdht oder abtragt und dass der Betrieb und die Nut-
zung der Anlage nicht gestort wird.

Laut Darstellung in der Karte verlauft Gber das Bewertungsgrundstiick in einem Teilbereich der
dstlichen Grenze entlang, eine Trinkwasserleitungen (100 PVC). Die Breite des Schutzstreifens ist
mit 4,00 m angegeben, die damit betroffene Fldche wird in den Anlagen mit 334,79 m* angegeben.

Darstellung und Kennzeichnung des Verlaufs der Leitung

g | Refchstein
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Das Leitungsrecht beinhaltet laut Unterlageﬁ eine Flache von 334,79 m? = ca. 335 m? insgesamt.
In der Ortlichkeit ist dieser Bereich Griinlandfliche. Insgesamt entspricht die belastete Flache ca.
2,5 % des Bewertungsteilbereichs B von 13.503 m?.

Durch dieses Recht wird das Bewertungsgrundstiick in der Weise belastet, dass dieses mit keinen
oder nur unwesentlichen Beeintrachtigungen nutzbar ist. Von keinen oder nur unwesentlichen Be-
lastungen spricht die Wertermittlungsliteratur {Kréll, Hausmann, Rolf — Rechte und Belastungen in
der Immobilienbewertung), wenn ein Grundstiick durch das Leitungsrecht und dem damit zusam-
menhéngenden Schutzstreifen nicht bzw. kaum beeintréchtigt wird und/oder die bauliche Ausnutz-
barkeit nicht vermindert wird. In diesem Bewertungsfall verlauft die Leitung im o6stlichen Randbe-
reich des Bewertungsteilbereichs. Eine bauliche und landwirtschaftliche Ausnutzung ist nicht be-
eintrachtigt auf Grund der geringen Flache und des Verlaufs.

Es ergibt sich dennoch ein wirtschaftlicher Nachteil fiir das belastete Grundstiick, der mit Abschla-
gen vom Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks berlicksichtigt wird. Hierzu gibt es in der Wer-
termittlungsliteratur (z.B. Kréll, Hausmann — Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermitt-
lung von Grundstiicken) Vorschlage zur Berechnung solcher wirtschaftlichen Nachteile.

Bei keiner oder nur unwesentlichen Beeintrachtiqung kann als Vorschlag ein Abschlag in Hohe von
10 — 20 % vom Bodenwert des unbelasteten Bodenwertes bei Gewerbegrundstliicken vorgenom-

men werden.
In diesem Fall wird auf Grund der Lage, der Nutzung und der GréRe (seitlicher Grundstlicksrand-

bereich, landwirtschaftliche Nutzung, nur 2 5% der Fliche des Bewertungsteilbereichs ein Ab-
schlag in Héhe von 10 % angesetzt.

Ermittlung der Wertminderung durch das Leitungsrecht

|Grofde des Bewertungsgrundstiicks 13.503,00 m?

belastete Teilflache 335,00 m?

unbelasteter Bodenwert 0,71€/m2

wirtschaftlicher Nachteil hier 10 %

Berechnung

Barwert des wirtschaftlichen Nachteils 335 m?x 0,71 €/m2x0,10=23,78 €
=rd.25,00€

Marktanpassung +/-0,00 €

somit betragt die Wertminderungca. ~ -2500€
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10 Wertbeeinflussung hinsichtlich des Uberbaues eines Abstelinebengebiudes

Ein auf dem nachbarlichen Flurstiick 71 befindliches Nebengebiude (Abstellschuppen) Gberbaut
das Bewertungsgrundstiick auf einer Flache von ca. 4,5 m? an der gstlichen Grenze im Umfeld des
Wohnhauses laut den Darstellungen im Geoportal des Landkreises Pirna. In der Liegenschaftskar-
te ist das Gebaude nicht eingezeichnet. Die Flache ist eine sachverstandige Schatzung, ein ge-
naues Ergebnis ware nur (ber einen vermessungstechnischen Vorgang bestimmbar.

Lagekennzeichnung der ungefiahren Lage des Uberbaues

£
)

[

Ein auf dem nachbarlichen Grundstiick Flurstlick 71 befindliches Abstellnebengebéude Uberbaut
mit ca. 4,5 m? den Bewertungsteilbereich A im Bereich des Wohnhauses. Das Gebdude wurde
bereits in der Historie dort errichtet und vor einigen Jahren instandgesetzt. Hier wird eine Restnut-
zungsdauer von ca. 15 Jahren sachverstandig bestimmt und angesetzt.

Diese Fléche von ca. 4,50 m? wird hier fur die Uberbauung herangezogen, da diese Fliche durch
den Uberbau durch das Bewertungsgrundstiick nicht mehr genutzt werden kann.

Unabhéngig davon (u.a. auch der Gréde der Flache von 4,5 m?) wird aber der wirtschaftlich han-
delnde Marktteilnehmer fiir die Nutzung seines Grund und Bodens ein Entgelt erwarten. Er ist in
diesem Fall auch mit der Bebaubarkeit und der Nutzung eingeschranki.

Fir den Bewertungsansatz dieses Bewertungsfalls wird deshalb fiktiv davon ausgegangen, dass
dem Eigentlimer des belasteten Grundsticks eine Entschédigung fiir die nicht mégliche ,Boden-
nutzung“ vom Eigentimer des beginstigten Grundstiicks zusteht.

Die Hohe dieses Entgelts kann z.B. auch durch Abkauf der entsprechenden Teilflachen einmalig
entrichtet werden. Hier wiirden quasi die vorhandenen ,értlichen Grenzen” in ,echte Grenzen® um-
gewandelt werden missen. Diese Variante wird aus rein wirtschaftlicher Sicht schon deshalb
scheitern, da die in diesem Zusammenhang entstehenden Kosten (Teilungsvermessung, Kauf-
und Kaufnebenkosten) hdhere Kosten verursachen, als der Kaufgegenstand wertm&Rig darstelli.
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Vielmehr wird aus Ertrags- und Kosteniiberlegungen eine sog. ,Uberbaurente als ,Entschadigung®
flr die entgangene bzw. eingeschrankte Bodenwertnutzung fiir den Zeitraum der Inanspruchnah-
me fremden Eigentums (Lebensdauer des Abstellnebengebaudes) als praktikable Lésung akzep-
tiert werden.

Aus den o.g. fiktiven Vorgaben ermittelt sich der Verkehrswert des ,belasteten” Grundstiicks wie
folgt:

Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des Uberbaus
/ anderweitiger Nutzungen: = 90.000,00 €

- entgangene Bodenwertverzinsung (= Barwert der Uberbaurente
/ Nutzungsentgeltes fiir einen fiktiven Zeitraum von ca. 15 Jahren)

= ca. 4,50 m?2x 14,72 €/m? x 0,060 (LZS) x 9,71 (BWF) =- 38,59 €
Zwischenwert = 89.961,41 €
Lage auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung fir den Fall
des belasteten Grundstiicks) X 1,00
belasteter Verkehrswert des Grundstiicks = 890.961,41 €
= rd. 90.000,00 €
' Weﬁmﬁieﬁmg auf Grund des Uberbaues = rd. -40,00€

Fir verdeckie Mangel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstick wird keine Haftung Gber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhélinisse des Stichtages und der durch den
Sachverstandigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedlrfen der Zustim-
mung des Sachverstandigen (Urheberrechtsschutz).

Dresden, den 06.08.2024

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn
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Bauméingel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebauden durchgefihrt. Fir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstindige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachverstandigen fir den Bereich ,Schaden an Gebauden” erfolgen.

Baubeschreibung:

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

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Priifungen von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfiijgungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fiir die Wertermittiung notwendig waren.

GEG 2024 (Wertermittlungsstichtag ab 01.01.2024)

Alle Neufestlegungen (Pflichten fir die Erneuerung und Modernisierung von Wohnge-
biuden). Welche aus dem 01.01.2024 in kraft getretenen Geb&ude-Energie-Gesetz
(GEG) resultieren, bleiben bei der Marktwertermittiung (Verkehrswertermittlung) unbe-
rlicksichtigt. Bei einem evtl. Verkauf der Immobilie ist eine ,Energieberatung fiir Wohn-
gebaude” zwingend vorgeschrieben.

Verwendungszweck:

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

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Sie diirffen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Haftung gegeniiber Dritten:

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

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt geédndert am 04. Januar 2023

ImmoWertV:
Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsatze flr die Eermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli

2021

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlcke, urspriingliche
Fassung vom 26. Juni 1962, letzte Anderung vom 04. Januar 2023

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

rung vom 07. November 2022

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003

(BGBL. 1 S. 2346), in Kraft getreten am 01. Januar 2004

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen® (Ausgabe Februar
1962); obwoh! im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-

dung)

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung vom 01.01.2021, zuletzt gedndert am 19.12.2022 m.W.v. 28.12.2022

Gebéaudeenergiegesetz (enthélt EnEV, EnEG und EWarmeG):
Gultig seit 01.11.2020, letzte Anderung in Kraft getreten am 01.01.2023

Bischoff — ,Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland®, Olzog Verlag Mlinchen, 2009

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

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

Simon, Reinhold, Simon —,Wertermittlung von Grundstiicken®, Luchterhand Veriag, 2006

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2020/2021 — Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen

BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (Hrsg.)
Baukosten 2024
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Sirados Baupreishandbuch 2024, WEKA Verlag

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2020
13 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1] beglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 14. Mé&rz 2024

[U2] Auszlge aus der Katasterkarte der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen,
Landkreis Sachsische Schweiz - Osterzgebirge vom 16. Mai 2024

[U3] Planrechtliche Beurteilung der Stadt Konigstein vom 15. Juli 2024

[U4] Einsicht in den Landpachtvertrag mit Stand vom 21.03.2012

[U5] Auskiinfte Uber Baulasten ~ Landkreis S&chsische Schweiz - Osterzgebirge vom
24, Mai 2024

[UB] Auskiinfte zum Altlastenkataster des Landkreises S&chsische Schweiz - Osterzgebirge vom
15. Mai 2024

[U7] Auskinfte zur Radonbelastung tUber Homepage des Séchsischen Landesamtes fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie und hier aus der Radonvorsorgegebietskarte

(Q)  Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte, Luftbild: (iber on-geo

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

(Q)  Marktinformationen des Gutachterausschusses fiir Grundstlckswerte des Landkreises
S&chsische Schweiz — Osterzgebirge mit Stand 01.01.2023 und Grundsticksmarktbericht
des Landkreises Sachs. Schweiz — Osterzgebirge 2024

(Q) Quellenangabe Bodenrichtwert: (ber www.boris.sachsen.de

14  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 14.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstéblich) Seite 48
Anlage 14.2:  Auszug aus dem Straltenplan {(unmafstéblich) Seite 49
Anlage 14.3: Lufthild (unmafistablich} Seite 50

Anlage 14.4: schematische Grundrisse aus der Historie ohne An-  Seite 51
bauten (unmafstéblich)

Anlage 14.5: Fotodokumentation Seite 52 - 59
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Anlage 14.1 Auszug aus der Ubersichtskarte {unmaRstiblich)

126.07.2024 | 02816734 | © GeoContent GmbH
MaBstab (im Papierdruck): 1:100.000 @ e f=——==—_. 7

Ausdebnung: 17.000m x 17.000 m
0 10.000 m

iibersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur {Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu
20 Prucldizenzen.).

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:50.000 - 1:3,000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-ma! ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Expesés kiinnzn in ailen Internetauftritten verdffentlicht werden fur maximal
6 Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inpalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten diirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden,

Datenquelle
Ubersichtskarte, GeoCentent GmbH Stand: 2024
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Anlage 14.2 Auszug aus dem StraBenplan (unmaRstablich)

/

=
3
=,

MaBstab {im Papierdruck): 1:16.000 :
Ausdehnung: 1,700 m x 1.700 m 0
0 1.000 m
Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur {Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis 2u 20

Drucklizenzen. ).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthédit u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Cie
Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden, PDF-Darstellungen der Exposés kinnen in allen Internetaufiritten veroffentlicht werden fiir maximal 6 Mona-
te, sofern die enthalteneir Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokumaents sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem Kontext
verwendet werden.

Datenquelie
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2024
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Anlage 14.3 Luftbild (unmaBstablich)

Mafisiat (im Papesdruch 1:2.000 3
Ausdishnundgr 340 mox 340 m I
Orthophoto/Luftbild in Farhe
Digitale Orthophotas sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und gecreferenzierte Luftbilder auf der Grundiage einer Befliegung des Staatsbetrieb Geobasisin-

formation und Vermessung Sachsen, Das Grthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20em. Die Luftbilder liegen fidchendeckend fiir das gesamte
Land Sachsen vor und werden im Malstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

o] 200 m

Datenqueile
Staatsbetrieb Geobasisinformation und vermessung Sachsen (GeoSN) Stand: Aktuell bis 4 Jahre
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Anlage 14.4 schematische Grundrisse aus der Historie ohne Anbauten
(unmafstablich)

Teilunterkellerung Erdgeschoss Obergeschoss

(Anmerkung: die Grundrisspléne stellen den Zustand von 1930 dar, hier sind die spéter erfolgten
Anbauten noch nicht erfasst)
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Anlage 14.5 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-

punkt der Ortsbesichtigung und des Wertermittiungsstichtages auf der Grundlage des vorgefundenen Zu-

standes.
Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(1) | Bewertungsteil-
_ bereich A
Ansicht Westseite

(2)
Siidansicht mit Teil-
unterkellerung
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Bild Bilder Bemerkungen

Nr.
(3)

Westseite mit
Kiichenanbau und
Terrassenfenstertiir

Nordansicht Wohn-
haus mit Anbauten
und  Hauseingang
{rechter Anbau)

(4)
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Bild Bemerkungen
N
(5) |
Blick vom Bewer-
tungsteilbereich B
auf Wohnhaus und
Scheune in Richtung
.| Osten schauend
(6)

- | die Westseite

Nebengebiude
(ehem. Scheune) mit
Anbauten - Blick auf
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. Bild Bilder Bemerkungen
N
(7}
Scheunenriickseite
mit riickwartigem
Stallanbau
(8)

Ansicht Scheunen-
ruckseite
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Blld Bilder Bemerkungen
Nr.
(9)
Hofansicht und Ost-
giebelseite
(10)

Vollbiologische
Kleinklaranlage &st-
lich der Scheune
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Bild Bilder Bemerkungen
N
(11)
.|ehem. Bienenhaus
hinter der Scheune
{12) Bewertungsteilbe-

reich B - Griinland

Blick vom nachbarli-
chen Flurstick 71
Uber die dariber
fohrende Zuwegung
auf Bewertungs-
grundstiick in Rich-
tung Siidosten
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Bild

Bilder

Bemerkungen

(13)

Blick in Richtung
Siiden zur nachbar-
lichen nachsten
Bebauung Uber Be-
wertungsteilbereich
B

(14)

# | tungsteilbereichs B

Blick Uber Teilbe-
reich  des Bewer-
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Bild Bilder Bemerkungen

(15)
Blick vom Wohnhaus

Uber Zuwegung in
Richtung Nordwes-
ten

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gufachten enthaltenen Karten (z.B. Straltenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Interet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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