Teilflache des Feriendorfs Langebriick Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

775/3

Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5
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Telefon 03514135124
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Versteigerungsgericht:
Amtsgericht Dresden

Aktenzeichen:

Gesamte Nutzungsflache:

1.263,8 m?

Wohnflache (nach WoFIV):

520 K35/24 82,3 m? (Platzmeisterwohnung)
Grundbuchamt: Grundbuch von: Vermietungsstand:

Dresden Langebriick teilvermietet, Rest eigengenutzt
Blatt: Gemarkung: Aktuelle Nettokaltmiete:

1421 Langebriick sh. Punkt 2.4.2

Flurstiick: GroRe: Objektzustand:

775/3 14.589 m? tlw. sanierungsbedirftig
Postalische Anschrift: Energieausweis:

Dérnichtweg 6 unbekannt

01465 Dresden-Langebriick

Miteigentumsanteil: Baulasten:

- nein

Objektart:
Ferienlager

Wertermittlungsstichtag:
08.07.2024

Baujahr:

um 1980

Altlasten(verdacht):
nein

Qualitatsstichtag: Sanierungsgebiet:

08.07.2024 nein

San./Mod.: Denkmalschutz:
tlw. nach 1990 nein

Besonderheiten:

Teilflaiche des gesamten Ferien-
dorfs Langebriick, teilweise Ei-
gengrenziiberbau auf restliche
Teilflache (Fist. 774) des Ferien-
dorfs

Vorgefundenen Gegenstande:

sh. Punkt 9

Verkehrswert nach §194 BauGB ohne
den Wert von vorgefundenen Gegen-
standen und ohne Berticksichtigung
von Eintragungen in Abteilung II:

173.000 €
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1. Allgemeine Angaben Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

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

fir Bewertung von bebauten

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

Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der

RoRbachstralke 6 Landeshauptstadt Dresden
01069 Dresden Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

AZ: 525K 35/24 Sachversténdigere. V.

E-Mail

info@palmer-immobilien.de

1.2 Wertermittlungsobjekt Internet
www.palmer-immobilien.de

Kurzbeschreibung: Teilflache des Feriendorfes Langebriick, Baujahr um 1980, be- Citerhofstraie s
stehend aus 16 Finnhitten, Beachvolleyballfelder, Sani- 01445 Radebeul

tartrakt, Wirtschaftsgebdude, Platzmeisterwohnung, Mehr- . .o 4135100
zweckhalle, Gemeinschaftshaus mit Speiseraum und Kiliche  Telefax 03514276766
und Pfértnerhaus usw., teilweise Eigengrenziiberbau auf die

Ubrige Teilflache des Feriendorfs

Anschrift: Dérnichtweg 6
01465 Dresden-Langebriick

Grundbuchangaben: Grundbuchamt  Dresden
Grundbuch von  Langebriick
Grundbuchblatt 1421
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 2 Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3
(Dornichtweg (LB) 6, Landwirtschaftsfla-
che, Erholungsflache) mit 14.589 m?

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)

1.3 Zweck
Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren.
Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

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

gestattet.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 08.07.2024

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

Qualitdtsstichtag: 08.07.2024

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

1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

1. Ortstermin

Zeitpunkt: 18.06.2024
Dauer: 15:15 bis 15:45 Uhr
Besichtigte Bereiche: Zum Grundstiick bestand im Wesentlichen kein Zutritt (bis auf

die Finnhitten, die zum Ortstermin belegt waren). Mit dem
Grundstickseigentiimer wurde wahrend des Ortsermines te-
lefonisch ein zweiter Ortstermin vereinbart.

Teilnehmer: - Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)
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Zeitpunkt:
Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

2. Ortstermin
08.07.2024
13:00 bis 16:47 Uhr

Zum Grundstiick bestand im Wesentlichen uneingeschrank-
ter Zutritt.

Grundstickseigentimer
Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Der Grundstiickseigentiimer hat der Abbildung der Innenauf-
nahmen im Gutachten widersprochen.

1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Eigentiimer zur Verfiigung
gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

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

Grundbuch von Langebriick, Blatt 1421, Ausdruck vom
02.04.2024

Amtlicher Lageplan (Detail Carport), M1:50

Amtlicher Lageplan, M1:250

Grundriss Wohnung (ehem. Platzmeisterwohnung)
Grundriss EG, Teilgebaude A, M1:50

Grundriss EG, Teilgebdude B, M1:50

Grundriss EG, Teilgebaude C, M1:50

Grundriss EG, Teilgebaude D (Halle), M1:50

Grundriss EG, Teilgebaude E (Zwischenbau), M1:50
Grundriss EG+DG, Teilgebdude F (Gemeinschafts-
haus/Hutte), M1:50

Grundriss EG, Teilgebdude G (Pfértnerhaus/Elt-Anschluss-
raum), M1:50

Pachtvertrag mit Beach and Camp e.V.

kein Zwangsverwalter bestellt

Besichtigungsaufzeichnungen

Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 06.05.2024
nebst Zeichenerklarung

Auskunft Umweltamt, Altlastenauskunft, vom 16.05.2024
Auskunft Stadtentwdasserung Dresden vom 15.05.2024
Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Auskunft, vom
06.06.2024
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Auskunft Bauaufsichtsamt, Auskunft Eintrag Baulast, vom
02.05.2024

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 03.05.2024
URNTr. 4448/2018 (Kaufvertrag)

Auskunft Sachsen Netze vom 13.05./17.05.2024

Sonstige Auskliinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskiinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Flaichennutzungsplan-Anderung Nr. 3 Ortschaft Lange-
brick Teilbereich Waidbadareal Nord Begriindung zum
Vorentwurf (Fassung vom 12. Mai 2022)

Nach Einsichtnahme im Stadtarchiv:

Planungsunterlagen zur Errichtung Kinderferienlager
,Frihgemisezentrum® von 1977/1979 einschl. Zeichnun-
gen, Beschreibung/Erlduterung, Stadtebauliche Bestati-

gung

Nach Einsichtnahme in der Bauaktenregistratur:

umfangreiche Unterlagen zu den Vorgangen in den letzten
Jahren und zu den bauaufsichtlichen Anordnungen und
Nutzungsuntersagungen
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2. Grundstiicksmerkmale Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und

2 1 La e Handelskammer Dresden
. g offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

2.1.1 Makr0|age und unbebauten Grundstticken
Mitglied des
Bundesland: Sachsen Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Landkreis: kreisfreie Stadt Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Stadt: Dresden Einwohner: 572.240 Sachverstandiger e. V.
E-Mail

Arbeitslosenquote: 6,5 % (Stand: 06/2024) info@palmer-immobilien.de
Internet

Stadtteil: LangEerck/Sch(’jnborn www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

Demographische Demographietyp 7: GroRstadte/Hochschulstandorte mit he- 01445 Radebeul
Entwicklung: terogener soziobkonomischer Dynamik Telefon 03514135124

Telefax 0351 4276766

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020
Bevolkerungsentwicklung Giber die letzten 5 Jahre +1,5%

Wohnungsleerstand: Dresden insgesamt 7,0%
Stadtteil Langebriick/Schéonborn 10,8%

Quelle: , Statistische Mitteilungen. Bauen und Wohnen
2022“ der Landeshauptstadt Dresden

Entfernungen: Stadtzentrum (Altmarkt) 15 km
Anschlussstelle Dresden-Flughafen auf die BAB4 9 km
Anschlussstelle Hermsdorf auf die BAB4 8 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 1,3 km
S-Bahnhof Dresden-Langebriick 1,1 km
nachste Einkaufsmoglichkeiten (Discounter) 700 m
nachste Kindertagesstatte 1,5 km
nachste Grundschule 1,7 km
nachste Oberschule 6,3 km
nachstes Gymnasium 7 km
Hauptbahnhof Dresden 16 km
Flughafen in Dresden 8 km

1Stand 31.12.2023; Quelle: www.dresden.de
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http://www.dresden.de/

2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

nordostliche Stadtrandlage von Dresden

Wohnlage: Einstufung nach Dresdner keine Einstufung, da Lage im
Mietspiegel 2023 gemaR planungsrechtlichen AuRen-
Wohnlagekarte bereich

Geschdftslage: nicht relevant, da Lage im planungsrechtlichen AuRenbereich

Umgebungsbebauung: Bauweise offen oder unbebaut
Nutzung landwirtschaftlich

westlich: Kleingarten

Durchgriinung hoch
Geschossigkeit -
Art der Bebauung Uberwiegend unbebaut

Umwelteinfliisse/ Im Rahmen meiner Tatigkeit sind mir keine Umwelteinflisse

Beeintréichtigungen: oder Beeintrachtigungen zur Kenntnis gelangt, welche sich auf
den Verkehrswert auswirken.

Topographie: Das Grundstiick ist weitestgehend eben.

Parkméglichkeiten: Im nordlichen Teil des Wertermittlungsgrundstiickes existiert
eine geschotterte Freiflache, die als Stellplatz genutzt wird.
Nach Anordnung des Bauaufsichtsamtes vom 09.03.2023
wurde unter Androhung eines Zwangsgeldes i.H.v. 4.000 € die
Nutzung des Parkplatzes, nérdlich der eingefriedeten Ferien-
dorfanlage, untersagt und war sofort einzustellen.

2.2 Gestalt, Form, Gro3e und Bodenbeschaffenheit

Straflenfront: Dornichtweg ca.62m

Grundstlickstiefe: im Mittel ca. 240 m

Grundstiicksbreite: im Mittel ca. 65 m

Grundstiicksform: regelmaRig geschnitten

- siehe Anlage (Liegenschaftskarte)
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Grundstiicksgréfle: 14.589 m?
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)

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

Besonderheiten: Das Flurstuck 775/3 bildet nur einen Teil des Feriendorfes
Langebriick.
Ubersichtsplan

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 35/24
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2.3 ErschlieBung und Grenzverhaltnisse

Strafsenanschluss:

Straflenart:

StrafSenausbau:

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt Anschluss an eine 6f-
fentliche Verkehrsflache (Dornichtweg). Der Dérnichtweg ist
nach dem StraRenbestandsverzeichnis der Stadt Dresden ein
offentlicher Feld- oder Waldweg.

Anm.: Die derzeit physisch existierende Zufahrt vom Dor-
nichtweg auf das Wertermittlungsrundstiick verlauft zum
Uberwiegenden Teil (iber das Nachbargrundstiick Flurstiick
775/2. Jedoch wiare die Herstellung einer eigenen Zufahrt
vom Dérnichtweg an anderer Stelle moglich.

Dornichtweg

Dornichtweg

Trinkwasser

Strom

Abwasser

Feld- oder Waldweg

nicht ausgebaut (Feldweg,
lose befestigt)

Das Grundstilick ist an die
offentliche Trinkwasserver-
sorgung angeschlossen.

Das Grundstlick ist an die
offentliche Stromversor-
gung angeschlossen.

Die Beseitigung des Schutz-
wassers erfolgt liber private
Entwasserungsanlagen,

Auftraggeber:
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Grenzverhdltnisse:

welche vom Wertermitt-
lungsgrundstiick weiter in
westliche Richtung lber an-
grenzende, benachbarte
Grundstiicke verlaufen.

Gas nicht vorhanden

Fernwarme nicht vorhanden
- siehe Anlage (Auskunft Stadtentw&sserung Dresden vom
15.05.2024; Auskunft Sachsen Netze vom 13.05./17.05.2024)

Bei dem Wertermittlungsgrundstiick Flurstiick 775/3 handelt
es sich um eine Teilflache des Feriendorfs Langebriick, wel-
ches aus den Grundstticken Flurstiick 775/3 und 774 besteht.
Die gemeinsame Grundstlicksgrenze verldauft etwas auler-
mittig des Feriendorfs in Nord-Siid-Richtung. Die gemein-
same Grundstiicksgrenze durchschneidet einige bauliche An-
lagen, sodass diese infolgedessen teilweise auf dem Werter-
mittlungsgrundstiick und teilweise auf dem benachbarten
Grundstick Flurstlick 774 liegen. In dem folgenden Situati-
onsplan sind die Uberbaugebiude rot umrandet dargestellt.

Auftraggeber:
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Die Uberbaufliche betrigt etwa 315 m? (aus Luftbild heraus-
gemessen.

Hinweis: AbschlieBende Gewissheit, ob es sich tatsachlich um
einen Uberbau handelt und wie groR die iberbaute Flache
exakt ist, liefert nur eine amtliche Vermessung mit Grenzfest-
stellung.

Allgemeine Hinweise zum Uberbau

Gesetzliche Grundlage sind die §§ 912 ff des Birgerlichen Ge-
setzbuches (BGB), insbesondere die §§ 912 und 913.

§ 912 BGB
Uberbau; Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentiimer eines Grundstiicks bei der Errichtung
eines Gebdudes liber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vor-
satz oder grobe Fahrldssigkeit zur Last féllt, so hat der Nach-
bar den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder so-
fort nach der Grenziiberschreitung Widerspruch erhoben hat.
(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschddigen. Fiir
die Héhe der Rente ist die Zeit der Grenziiberschreitung maf3-
gebend.

§ 913 BGB

Zahlung der Uberbaurente

(1) Die Rente fiir den Uberbau ist dem jeweiligen Eigentiimer
des Nachbargrundstiicks von dem jeweiligen Eigentiimer des
anderen Grundstiicks zu entrichten.

(2) Die Rente ist jéhrlich im Voraus zu entrichten.

Beim Uberbau handelt es sich um ein gesetzliches Schuldver-
haltnis. Die Vorschriften zum Uberbau (§§ 912 - 916 BGB) gel-
ten grundsatzlich nur flr den rechtswidrigen, aber entschuld-
baren Uberbau. Das setzt voraus, dass der Eigentiimer ohne
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit bei der Errichtung eines
Gebaudes Uber die Grenze gebaut hat. In diesem Fall hat der
Nachbar den Uberbau zu dulden; es sei denn, dass er vor
oder sofort nach der Grenziiberschreitung Widerspruch er-
hoben hat. Ist der Uberbau zu dulden, bleibt der tiberbaute
Gebdudeteil wesentlicher Bestandteil des Stammgrund-
stiicks. Im anderen Fall - der Uberbau war nicht entschuldbar
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- wird der Uberbaute Gebdudeteil an der Grundstilicksgrenze
real geteilt (BGH, Urteil vom 30.04 .1958 - V ZR 215/56).

Fiir die Mitbenutzung des benachbarten Grundstiicks durch
den Uberbauer ist der Nachbar durch eine Uberbaurente zu
entschadigen (§ 912 Abs. 2 BGB). Neben dem entschuldbaren
Uberbaui.S.d. §§ 912 - 916 BGB gibt es zwei weitere Fallgrup-
pen:

[ Uberbau

I ]
rechtmaRiger vertraglicher
Uberbau (ggfs.) mit
dinglicher Sicherung

rechtswidriger
unentschuldbarer
Uberbau

rechtswidriger entschuldbarer
Uberbau
(§§ 912 - 916 BGB)

Die charakteristischen Rechtswirkungen des rechtswidrigen
unentschuldbaren Uberbaus sind:

= Der Riickbau kann verlangt werden (§ 1004 BGB).

= An der Eigentumsgrenze wird der Uberbau vertikal
geteilt (§§ 93 und 94 BGB).

=  BGH, Urteil vorn 30.04.1958 - V ZR 215/56.

=  BGH, Urteil vorn 24.06.1964 - V ZR 162/61, WF-Bib.

Demgegeniiber ist der rechtswidrige entschuldbare Uberbau
(8§ 912 — 916 BGB) zu dulden:

=  Es besteht kein Anspruch nach § 1004 Abs. 1 BGB auf
Beseitigung der Zustandsstorung wegen der gesetzli-
chen Duldungsverpflichtung nach § 912 BGB (vgl. §
1004 Abs. 2 BGB).

= Der § 94 BGB wird durchbrochen, da der tGberbaute
Gebdudeteil wesentlicher Bestandteil des Stamm-
grundstiicks bleibt.

= Dem Eigentiimer des Uberbauten Grundstiicks steht
gemadR § 915 BGB ein gesetzlicher Anspruch auf
Ubernahme des iiberbauten Grundstiicksteils durch
den Uberbauenden zu (BGH, Urteil vom 04.04.1986 -
V ZR 17/85 und OLG Ddusseldorf, Urteil vorn
19.02.2001 -9 U 178/00).
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Steht ein Gebdude auf mehreren Grundstlicken, so ist die
Vorgehensweise der Ermittlung des Stammgrundstiicks nach
drei Fallgruppen zu differenzieren:

Schlussfolgerung des Sachverstiandigen im Hinblick auf die
weitere Wertermittlung:

Vorliegend handelt es sich um einen Eigengrenziiberbau. Be-
reits zur Errichtung der Feriendorfanlage bestand das Ge-
samtgrundstilick aus zwei getrennten Flurstiicken. Nach den
ortlichen Gegebenheiten komme ich zu dem Schluss, dass
der nach Umfang, Lage und wirtschaftlicher Bedeutung maR-
gebende Gebaudeteil der Finnhiitten Nr. 7, 11, 20 und 23 auf
dem Wertermittlungsgrundstiick Flurstiick 775/3 liegt, weil
der Zugang zu diesen Finnhitten nur Gber das Flurstiick
775/3 moglich ist. AuBerdem ist das Stammgrundstiick der
Gebaude A, B und des Party-Carports ebenfalls das Werter-
mittlungsgrundstick Flurstlick 775/3, weil der der nach Um-
fang, Lage und wirtschaftlicher Bedeutung malRgebende Ge-
baudeteil dieser baulichen Anlagen auf dem Wertermitt-
lungsgrundstiick liegt. Somit sind meiner Einschatzung nach
die Uberbaugebiude

- Finnhitte Nr. 7, 11, 20 und 23
- Gebdude A

- Gebaude B und

- Party-Carport

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
- 16 -



24

24.1

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

wesentlicher Bestandteil des Wertermittlungsgrundstiickes
Flurstick 775/3.

Dem jeweiligen Eigentiimer des (iberbauten Grundstiickes
(Nachbargrundstiick Flurstiick 774) wiirde somit eine Uber-
baurente nach § 913 BGB oder ein gesetzlicher Anspruch auf
Ubernahme des {iberbauten Grundstiicksteils durch den
Uberbauenden nach § 915 BGB zustehen.

Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation

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

-> siehe Anlage (Grundbuchausdruck, Bestandsverzeichnis)

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 7 zu
BVNr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Dresden, AZ.: 520 K 35/24);
eingetragen am 02.04.2024.

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Abteilung I1)

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

Zu Abt. Il Nr. 7: Wegen Inhalt und Wertauswirkung dieser Ein-
tragung verweise ich auf Punkt 8.2 in diesem Gutachten.

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

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.4.2

Nutzung:

Vermietungssituation:

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

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

keine bekannt geworden

Nutzung und mietrechtliche Situation

Das Grundsttick Flurstiick 775/3 bildet einen Teil des Ferien-
dorfs Langebriick (Kinderferienlager), welches aus den
Grundstucken Flurstiick 775/3 und 774 besteht. Auf dem
Wertermittlungsgrundstiick befinden sich neben 16 Finnhit-
ten (teilweise Uberbaugebiude), das Sanitargebdude (A), ein
Wirtschaftsgebdude (B), die Platzmeisterwohnung mit Ga-
rage (C), eine Mehrzweckhalle (D), ein Zwischenbau (E), das
Gemeinschaftshaus mit Kiiche und Speiseraum sowie Woh-
nung im Dachgeschoss (F), das Pfortnerhaus mit ELT-
Anschlussraum (G) und insgesamt 6 Beachvolleyballfelder so-
wie kleinere Nebengebaude.

Bis auf 2 Beachvolleyballfelder, 2 Beachsoccerfelder, einen
Teil des Pfortnerhauses und die Platzmeisterwohnung wird
das Wertermittlungsgrundstiick vom Grundstiickseigenti-
mer zum Betrieb eines Ferienlagers/einer Eventlocation ei-
gen genutzt.

Teile der Beachvolleyballfelder, des Pfortnerhauses und die
Platzmeisterwohnung sind verpachtet/vermietet.

Ausweislich des mir vorliegenden Pachtvertrages vom
11.03.2024/06.04.2024 sind Teile der Volleyball-Beachan-
lage unter folgender Maligabe

a. Montag bis Freitag vier Felder. Vorzugsweise die
beiden mobilen Felder 5 und 6 (Beachsoccerfeld)
sowie die beiden nérdlichen Felder 1 und 2 in der
Zeit von 16:00 Uhr bis 22:00 Uhr.

b. Samstag und Sonntag zwei Felder (die beiden nord-
lichen Felder 1 und 2) in der Zeit von 9:00 Uhr bis
22:00 Uhr.
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Feiertags, soweit keine GroRveranstaltung seitens
des Verpachters angekiindigt ist, werden wie Sonn-
tage (siehe b.) gehandhabt.

Geltend fir a. bis c. die restlichen Felder 3 und 4,
soweit nicht durch Dauernutzer/Haus- oder Spon-
tangaste belegt, dirfen genutzt werden, wobei
diese auf erstes Einfordern zu rdumen sind.

Den Besuchern der Beachbar (Spontangasten) ist
Freitag bis Sonntag und an Feiertagen zuvorkom-
mend gemal a. bis d. zu begegnen., da beiderseiti-
ges Interesse (zusatzliche Vereinsmitgliedschaft/
Breitenmarketing) erreicht werden soll.

Der Turnierbetrieb findet ausschlieRlich an Samsta-
gen und Sonntagen auf den Feldern 1- 6 statt. Je-
doch stellt der Verein sicher, dass an allen Turnier-
tagen ab 16:00 Uhr Haus- oder Spontangaste min-
destens auf zwei Feldern (die stidlichen Felder 3 und
4) freien Zugang haben. Die Turniertermine sind mit
dem Verpéachter abzustimmen und mindestens vier
Wochen vor dem Turnier bekannt zu machen. Tur-
nier bzw. Turnierbetrieb ist der sportliche Wett-
kampf von in Vereinen organisierten Volleyball -

Sportgemeinschaften. Flr Fremde organisierte , Tur-

niere", z.B. Firmen, Einrichtungen oder dgl., sind
kein Turnier/ Turnierbetrieb, sondern Sonderveran-
staltungen.

VerschlieRbarer Carport oder Materialraum in
Beachnahe, geeignet auch zur Getriankeversorgung/
Umkleide (wahrscheinlich unbeheizt) einschlieflich
Aufenthaltsbereich im Beachgeldnde (Lage wird
nach Baufortschritt definiert)

Solarduschen/WC soweit im Beachbereich vorhan-
den. Bis zur Baufertigstellung diirfen die Gemein-
schaftssanitdranlagen genutzt werden, danach wird
eine strikte Trennung des Beach- und Ferien- und
Campingbereichs angestrebt.

Stellplatze auf dem Parkplatzgelande wahrend des
Trainings bzw. Turniere. Im Zugangsbereich und im
Gelande, aullerhalb der Einzaunung bzw. Erdauf-
schiittung des Parkplatzes ist dies auBer zum kurz-
fristigen Be- und Entladen verboten ... Rettungszu-
fahrt! Sonderwiinsche, welche mit erhéhten Neben-
kosten (z.B. weitere AuRenduschen, Flutlichtanlage)

verbunden sind, sind vorab durch den Verpachter zu

genehmigen, auch wenn eine Eigenfinanzierung
stattfindet. Die erhdhten Nebenkosten sind nicht
Bestandteil dieses Pachtvertrages.
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Der Pachtvertrag wird fir die Dauer von drei Jahren abge-
schlossen. Er beginnt am 01.01.2024 und endet am
31.12.2026. Er verlangert sich stillschweigend jeweils um ein
weiteres Jahr, wenn er nicht von einem der Vertragspartner,
spatestens drei Monate vor Ablauf der Pachtdauer, schrift-
lich geklindigt wird. Der Verein oder der Verpachter kénnen
den Vertrag vor dem Ende der Pachtdauer mit einer Frist von
drei Monaten kiindigen, wenn unvorhergesehene Umstande
eintreten, nach denen die Fortsetzung des Pachtvertrages fir
den Verein oder den Verpachter unzumutbar ist. Der Pacht-
zins betragt 7.000 € pro Beachvolleyballsaison (15.04.-15.10.
des Jahres). Der Trainingsbetrieb kann vor und nach der Sai-
son fir je einen Monat kostenlos stattfinden. Soweit die jahr-
liche Inflationsrate 6% Ubersteigt (statistisches Bundesamt),
kann der Verpachter eine Pachtzinspassung verlangen.

Anm.: Den Pachtvertrag reiche ich mit separatem Schreiben
an das Amtsgericht.

AuBerdem soll die Platzmeisterwohnung mit rd. 82,3 m?
Wohnflache (Gebaude C) an den Bruder des Grundstiicksei-
gentliimers vermietet sein. Als Gegenleistung fiir Hilfsmal3-
nahmen soll der Bruder die Wohnung mietfrei bewohnen.
Der Mietvertrag wurde mir bis zum Abschluss des Gutach-
tens nicht Gbergeben.

2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation
2.4.3.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
Baulasten:

Altlasten / Schédliche Bodenver-
dnderungen:

Es bestehen keine Baulasteneintragungen zu Lasten des
Grundstiickes.

- siehe Anlage (Auskunft Eintrag Baulast vom 02.05.2024)
Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA) registriert. Es liegen keine aktuellen Hinweise auf

Altlastenverdacht vor.

- siehe Anlage (Altlastenauskunft vom 16.05.2024)
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Denkmalschutz:

24.3.2

Bauplanungsrecht

Allgemeines Planungsrecht:

Ausweisung im
Fléchennutzungsplan:

Auf dem Wertermittlungsgrundstiick befinden sich keine Kul-
turdenkmale.

- siehe Anlage (Auszug aus Themenstadtplan, Denkmal-
karte)

Das Flurstlick 775/3 der Gemarkung Langebruick ist dem Au-
Renbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Grundsatzlich gilt,
dass der AuBenbereich von jeglicher Bebauung freizuhalten
ist. Ein Bauvorhaben ist daher im AuBenbereich nur zulassig,
wenn es sich um ein privilegiertes Vorhaben gemaR § 35 Abs.
1 BauGB handelt oder wenn es sich um ein sonstiges Vorha-
ben nach § 35 Abs. 2 BauGB handelt und wenn durch dieses
keine 6ffentlichen Belange beeintrachtigt werden und die Er-
schlieBung gesichert ist. Fur die planungsrechtliche Unzulas-
sigkeit reicht es aus, wenn auch nur ein 6ffentlicher Belang
beeintrachtigt wird.

Das Grundstlick liegt weder im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplanes noch wurde fiir diesen Bereich
ein Aufstellungsbeschluss gefasst.

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Aus-
kunft, vom 06.06.2024)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich,
in welchem sich das Grundstiick befindet, im Wesentlichen
als Sonderbauflache Erholung dar. Ziel ist demnach fir die-
sen Stadtraum eine Entwicklungsperspektive fiir Nutzungen
zu 6ffnen, die im umfassenden Sinne der Erholung dienen.
Ein kleiner im Norden liegender Teil des Grundstiickes liegt
in einem Bereich, der im Flachennutzungsplan als Flache fir
die Landwirtschaft gekennzeichnet ist.
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Planungsrechtliche Satzungen,
Sonstiges:

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Dresden Dipl.-Ing. Rico Palmer
(orange = Sonderbaufldche; hellgriin = Flache fiir die Land- Von der Industrie- und

WirtSChaft!: Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
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Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich folgen-
der stadtebaulicher Satzung nach dem BauGB:

Vorkaufsrechtsatzung

Landschaftsschutzgebiet

Prifbereich Gewasser

Waldabstand

Sperrbezirksverordnung

Stellplatz-, Garagen- und Fahrradabstellplatzsatzung

XXNXXKXKX

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 06.06.2024
i.V.m. Priifliste Baurechtszustande) 15.05.2024

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Wertermittlungsobjekt: Seite
-22-
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Bauordnungsrecht

Baugenehmigungen vor 1990:

Baugenehmigungen nach 1990:

bauordnungsrechtliche

Beschrinkungen oder Auflagen:

Nach Einsichtnahme im Stadtarchiv Dresden wurde die Stad-
tebauliche Bestatigung fiir die MaBnahme , Kinderferienlager
Langebriick” am 26.04.1979 erteilt. Die Stadtebauliche Besta-
tigung erfasst das

Sanitargebdude (Gebaude A)

Kuchenvorbereitung/Lager (Geb3ude B)
Hausmeisterwohnung mit Heizungsanlage (Gebaude C)
Pfortnergebiude/ELT-Raum (Gebdude G; vormals Ge-
bdude D)

Gemeinschaftshaus (Gebaude G; vormals Gebaude E)

25 Finnhitten

Nach 1990 sind in der Bauaktenregistratur keine Baugeneh-
migungen verzeichnet.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Die Nutzung des mit Naturstein eingefriedeten Festplat-
zes auf dem Grundstilick Dornichtweg (LB) 6, 01465 Dres-
den, Gemarkung Langebrick, Flurstiicke 774 und 775/3
wurde untersagt und war sofort einzustellen.

Die Nutzung des Standplatzes fiir Wohnmobile, Wohnan-
hanger und Zelte auf dem Grundstiick Dérnichtweg (LB) 6,
01465 Dresden, Gemarkung Langebriick, Flurstiicke 774
und 775/3 wurde untersagt und war sofort einzustellen.
Die Nutzung des Uberdachten Selbstversorgerbereiches
mit Kiiche/Ausschank (,Party-Carport”) auf dem Grund-
stick Dornichtweg (LB) 6, 01465 Dresden, Gemarkung
Langebruick, Flurstiicke 774 und 775/3 wurde untersagt
und war sofort einzustellen.

Die Nutzung des Geb&dudes ,VIP-Bereich/AuRenkiiche"
auf dem Grundstick Dérnichtweg (LB) 6, 01465 Dresden,
Gemarkung Langebruick, Flurstiicke 774 und 775/3 wurde
untersagt und war sofort einzustellen.

Die Nutzung des Parkplatzes nordlich der eingefriedeten
Feriendorfanlage auf dem Grundstick Dornichtweg (LB) 6,
01465 Dresden, Gemarkung Langebriick, Flurstiicke 774
und 775/3 wurde untersagt und war sofort einzustellen.
Die Nutzung des Clubs ,,Ugly Club 44" in der ehemaligen
Mehrzweckhalle auf dem Grundstiick Dornichtweg (LB) 6,
01465 Dresden, Gemarkung Langebriick, Flurstlicke 774
und 775/3 wurde untersagt und war sofort einzustellen.
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Die Anordnung der Nutzungseinstellung wurde gemals § 80
(2) Nr. 4 Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) fir sofort voll-
ziehbar erklart. Fiir die zuvor genannten Anordnungen wurde
jeweils die Festsetzung eines Zwangsgeldes angedroht.

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 06.06.2024)
Auf dem folgenden Situationsplan ist die Lage der, von zuvor

genannten bauaufsichtlichen Anordnungen betroffen Grund-
stiicksteile, kenntlich gemacht.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
-24-



24.3.4

Entwicklungszustand:

ErschliefSungsbeitrége nach Bau-
gesetzbuch (BauGB) und Séichsi-
schem Kommunalabgabengesetz
(SdchsKAG):

Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Die Entwicklungszustande sind in § 3 ImmoWertV 2021 wie
folgt geregelt.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléchen

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

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

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

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatséichlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar sind.

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

Der Entwicklungszustand des Wertermittlungsgrundstiickes
ist trotz der Lage im planungsrechtlichen AuBenbereich, als
(faktisch) baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021 ein-
zustufen, weil die Gebdude (zumindest teilweise) zulassiger-
weise errichtet wurden und diese auch rechtlich (bis auf die
von Anordnungen betroffenen Grundstiicksteile) und wirt-
schaftlich weiterhin nutzbar sind.

Fur das Grundsttick Flurstiick 775/3 Gemarkung Langebriick
sind zum jetzigen Zeitpunkt keine ErschlieBungsbeitrags-
pflichten nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) entstanden.
Auch offene Forderungen der Landeshauptstadt Dresden aus
ErschlieBungs- und/oder StraRenausbaubeitridgen bestehen
nicht. Fir die ErschlieBungsanlagen ist nach derzeitiger Sach-
und Rechtslage bei Durchflihrung entsprechender BaumaR-
nahmen die kiinftige Entstehung von ErschlieBungsbeitrags-
pflichten nicht ganzlich auszuschlieRen. Grundsatzlich konn-
ten auBerdem ErschlieBungsbeitragspflichten in Bezug auf
die angefragten Grundstlicke noch entstehen, sofern eine
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oder mehrere ErschlieBungsanlagen neu errichtet wirden,
die dem Eigentiimer der Grundstiicke einen beitragsrechtlich
relevanten Vorteil verschaffen. Durch die vorliegende Aus-
kunft werden Anspriiche der Landeshauptstadt Dresden
nicht berthrt, insbesondere kénnen keine Rechte daraus ab-
geleitet werden. Eine abschlielende Priifung spezieller er-
schlieBungsbeitragsrechtlicher Belange bleibt vorbehalten.

Hinweise: Derzeit werden in der Landeshauptstadt Dresden
keine Beitrage nach Sachsischem Kommunalabgabengesetz
(SachsKAG) erhoben: fiir StralRenbaumalinahmen, die zur Er-
neuerung, Verbesserung oder Erweiterung von bestehenden
Verkehrsanlagen fiihren, sowie fir Investitionen in Einrich-
tungen fir die Abwasserbeseitigung.

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 06.06.2024)

Fir das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
Bungsbeitragspflichtig zu Grunde gelegt.
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2.5 Flachen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

o Handelskammer Dresden

2'5'1 FIaChen naCh DIN 277 offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Ich habe kein Aufmal erstellt. Die folgenden Angaben zur Nettoraumflache (NRF) habe ich aus den  undunbebauten Grundstiicken

Mitglied des

- vom Grundstickseigentiimer Gibergebenen Grundrisszeichnungen Gutachterausschusses fir
Grundsttickswerte in der

Landeshauptstadt Dresden

entnommen. Die Zuordnung zu Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

- Nutzungsfléche (NUF) Sachverstandigere. V.

- Technikflache (TF) und E-Mail

- Verkehrsflache (VF) info@palmer-immobilien.de

Internet

erfolgt in Anlehnung an die DIN 277. Die Zuordnung zu www.palmer-immobilien.de
. s GiiterhofstraRe 5

- gewerbliche Mietflache (MF-G) und JJZSORZJ;EU.

- Flachen, die keine Mietflachen sind (MF-0)

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

erfolgt nach den Richtlinien zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum. Die Angaben
zur Wohnflache erfolgen nach Wohnflachenverordnung (WoFIV).

Ge- | Ge- | Nr. Raumbezeichnung NRF NUF VF TF MF-G | MF-0
baude| scho
SS
inm? [ inm? | inm? | inm? | inm? | inm?
A EG | Al |Selbstversorgerkiichen 22,0 22,0 22,0
A2 | Heizung 21,1 21,1 21,1
A3 | WC’s Madchen 21,6 21,6 21,6
A4 | WC’s Jungs 20,2| 20,2 20,2
A5 | Waschr./Du. Madchen 21,7 21,7 21,7
A6 | Waschraum/Du. Jungs 22,4 22,4 22,4
A7 | Waschma./Bettwéasche 7,2 7,2 7,2
A8 | Flur 3,4 3,4 3,4
A9 | Flur 6,6 6,6 6,6
A10 | Waschma./Bettwésche 5,1 5,1 5,1
A1l | Betreuerdusche 3,1 3,1 3,1
A12 | Betreuerdusche 4,6 4,6 4,6
Summe 159,0| 127,9 10,0 21,1 137,9 21,1
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick 7

Az.: 520K 35/24 Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)



Ge- | Ge- | Nr. Raumbezeichnung NRF NUF VF TF MF-G | MF-0
baude| scho
ss
inm? | inm? | inm? | inm? | inm? | inm?
B EG B1 |Raum 56,0 56,0 56,0
B2 |Raum 12,0 12,0 12,0
B3 |Raum 11,9 11,9 11,9
B4 |Raum 11,9 11,9 11,9
B5 |Raum 11,5 11,5 11,5
B6 | Heizung 11,0 11,0 11,0
B7 |Raum 3,6 3,6 3,6
B8 |Raum 7,3 7,3 7,3
B9 |Raum 7,3 7,3 7,3
B10 | Raum 7,3 7,3 7,3
B11 |Raum 14,9 14,9 14,9
B12 |Flur 21,0 21,0 21,0
B13 | Flur 19,0 19,0 19,0
Summe 194,7| 143,7| 40,0/ 11,0| 183,7| 11,0
C EG Flur 1 5,24| 5,24
Kiiche 9,34 9,34
Wohnen 25,79| 25,79
Flur 2 5,00/ 5,00
Schlafen 12,03 | 12,03
Kind 12,92| 12,92
Bad/WC 6,92| 6,92
Terrasse 10,11| 10,11
Y Platzmeisterwohnung 87,35| 87,35
‘ Garage 32,0/ 32,0 32,0

Anm.: Die anrechenbare Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)der Platzmeisterwoh-

nung betragt bei halftiger Anrechnung der Terrasse rd. 82,3 m2.

D EG | D1 |,Ugly-Club” 128,0| 128,0 128,0
D2 |Lager 127,5| 127,5 127,5
Summe 255,5| 255,5 255,5

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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Ge- | Ge- | Nr. Raumbezeichnung NRF NUF VF TF MF-G | MF-0
bdude| scho
ss
inm? [ inm? | inm? | inm? | inm? | inm?
E EG E1l |Raum 13,8 13,8 13,8
E2 | WC/Vorraum 5,5 5,5 55
E3 |Lager/WW 7,5 7,5 7,5
E4 |Lager/Kihlzelle 15,1 15,1 15,1
ES |Gang 7,0 7,0 7,0
Summe 489| 41,9 7,0 48,9
F EG | F1 |Windfang 6,5 6,5 6,5
F2 |Speiseraum 67,7| 67,7 67,7
F3 |Gang 17,6 17,6 17,6
F4 |Kiche 419| 41,9 41,9
F5 | Lager 6,1 6,1 6,1
F6 |Gang 2,1 2,1 2,1
F7 |Lager 4,0 4,0 4,0
DG Biiro/Wohnung? 105,5| 105,5 105,5
Summe 251,4| 233,8 17,6 251,4
G EG | G1 |Lager 5,5 5,5 55
G2 | Lager 8,2 8,2 8,2
G3 |ELT 19,0 19,0 19,0
Summe 32,7| 13,7 19,0/ 13,7| 19,0
Hutten| EG 1 |Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
2 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
4 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
5 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
6 |Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
7 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
10 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
11 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
14 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
15 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5

2 kein aktueller Grundriss vorliegend; genutzt als Biiro (nérdlicher Teil des Dachgeschosses und daran anschlieRende
Wohnung (stidlicher Teil des Dachgeschosses), keine Kiiche vorhanden; keine Baugenehmigung fiir Dachgeschossaus-
bau zu Wohnzwecken vorliegend

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick

Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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Ge- | Ge- | Nr. Raumbezeichnung NRF NUF VF TF MF-G | MF-0
baude | scho
SS
inm2| inm?| inm?| inm?| inm?2| inm?2
Hitten 18 |Schlafraum 20,5 20,5 20,5
19 |Schlafraum 20,5 20,5 20,5
20 | Schlafraum 20,5 20,5 20,5
23 | Schlafraum 20,5| 20,5 20,5
24 | Schlafraum 20,5 20,5 20,5
25 | Schlafraum 20,5 20,5 20,5
Summe 328,0| 328,0 328,0
Flachenzusammenfassung
Gebaude NRF NUF VF TF MF-G MEF-0
in m? in m? in m? in m? in m?2 in m?
A 159,0 127,9 10,0 21,1 137,9 21,1
B 194,7 143,7 40,0 11,0 183,7 11,0
C 87,3 87,33
32,0 32,0 32,0
D 255,5 255,5 255,5
E 48,9 41,9 7,0 48,9
F 251,4 233,8 17,6 251,4
G 32,7 13,7 19,0 13,7 19,0
Hatten 328,0 328,0 328,0
Summe 1.389,5 1.263,8 74,6 51,1 1.251,1 51,1

In der Flachenberechnung sind die sonstigen Nebengebaude

- Party-Carport
- VIP-Bereich/A
- Carport

nicht erfasst.

2.5.2

ulRenkiiche

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)

Die Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflache ist hier nicht von Belang.

3 Die anrechenbare Wohnfldche (nach WoFIV) der Platzmeisterwohnung in Gebdude C betragt rund 82,3 m2.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 35/24

Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

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

Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschdadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
- 31 -



3.2 Sanitartrakt (A)

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierungen?:

4 Uberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Sanitartrakt mit Waschraumen, Duschanlagen und WC'’s, ge-
trennt fir Jungen und Madchen, abgetrennte Betreu-
erduschbereiche, Selbstversorgerkiichen und Heizraum, ein-

geschossig

um 1979/80

1995
2014

2016

2020

Mafnahme

WW-Speicher flir Duschen
Festbrennstoffofen, Pufferspeicher
Elektrik (tlw.)

Wasserleitungen

Fenster, Eingangstiren (tlw.)
Dacheindeckung, Dachddmmung

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 35/24

Wertermittlungsobjekt: Seite
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Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)



Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Ublicherweise Beton

Kellerwdéinde: nicht unterkellert

Kellerboden: -

Umfassungswdnde: Ziegelmauerwerk

Fassade: Kratzputz o.A. aus dem Baujahr, AuBenanstrich teilweise er-
neuert

Innenwdnde: Ziegelmauerwerk

Geschossdecken/ eingeschossig

Bodenaufbau:

Dach: flach geneigtes Satteldach, Holzbinder, Eindeckung mit Tra-
pezblech, Dachdammung 20 cm

Hauseingangsbereiche: mehrere; Zugang zu den Sanitarbereichen und Selbstversor-
gerkiichen von der Nordseite; Zugang zum Heizraum von
der Sudseite

Hauseingangstiir: Kunststofftiiren mit Isolierverglasung; Heizraum einfache Tu-
ren

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Treppen(haus): ohne

Elektroinstallation: teilerneuert um 2014, Elektroleitungen teils Aufputz verlegt,
Leuchtstoffrohren

Heizung: im Heizraum befinden sich zwei Festbrennstofféfen (je 20
kW, Bj. ca. 2014) sowie daran angeschlossener Pufferspei-
cher (2000 Liter, fiir Beheizung Sanitartrakt (A) und Gemein-
schaftshaus mit Kiiche, Speiseraum und Wohnung im DG (Ge-
baue F); Wandheizkorper, Heizleitungen Aufputz

Warmwasser: Warmwasserspeicher (Bj. 1995, 1000 Liter, fiir Duschbe-
reich), Wasserleitungen Aufputz

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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Innenwandbekleidung: Fliesen, Putz

Deckenbekleidung: Putz 0.A.

Innentiiren: Zargentiren, weil beschichtet

Bdden/Bodenbeldge: Fliesen/Mosaikfliesen, Heizraum Beton

Sanitérausstattung: getrennte Waschbereiche/Duschanlagen/WC’s fur Jungen
und Madchen, abgetrennte Betreuerduschbereiche

Kiiche: Selbstversorgerkiichen; geflieste Boden mit Bodeneinlaufen
Anm.: Die Klichenmdblierung ist nicht Gegenstand der Be-
wertung.

Zustand: zweckentsprechend

Baumdngel und Bauschdden, ohne

Instandhaltungsriickstand:

Energetische Eigenschaften: unbekannt

Barrierefreiheit: teilweise

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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3.3 Wirtschaftsgebéiude (B) Dipl.-Ing. Rico Palmer

3.3.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierungen®:

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Wirtschaftsgebdude (friiher: Vorbereitungsrdume, Nah-
rungsmittellager einschl. Kiihlrdumen)

um 1979/80
Jahr Malnahme
2008 Fenster, Eingangstiren (tlw.)
2014 Festbrennstoffofen, Pufferspeicher
2020 Dacheindeckung, Dachdammung

5 Uberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Wertermittlungsobjekt: Seite
-35-
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Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)



Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

3.3.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Ublicherweise Beton

Kellerwdéinde: nicht unterkellert

Kellerboden: -

Umfassungswdnde: Ziegelmauerwerk

Fassade: Kratzputz 0.A. aus dem Baujahr

Innenwdéinde: Ziegelmauerwerk

Geschossdecken/ eingeschossig

Bodenaufbau:

Dach: flach geneigtes Satteldach, Holzbinder, Eindeckung mit Tra-
pezblech, Dachddmmung 20 cm

Hauseingangsbereiche: mehrere

Hauseingangstiir: tlw. erneuerte Kunststofftiren mit Isolierverglasung, sonst
Holztlren oder Stahltiiren aus dem Baujahr

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teils Holzverbund-
fenster aus dem Baujahr

Treppen(haus): ohne

Elektroinstallation: vermutlich aus dem Baujahr, Leitungen Aufputz verlegt, teil-
weise Leuchtstoffrohren

Heizung: im Heizraum befindet sich ein Festbrennstoffofen (20 kW, B;j.
ca. 2014) sowie daran angeschlossener Pufferspeicher (1000
Liter, Bj. 2013 fiir Beheizung Geb&dude B und C); Wandheiz-
korper, Heizleitungen Aufputz

Warmwasser: elektr. Druckboiler (Funktionsfahigkeit unbekannt)

Innenwandbekleidung: Altputz, teilweise wurde Putz abgeschlagen (Mauerwerk
sichtbar)

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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Deckenbekleidung:

Innentiiren:

Béden/Bodenbeldge:

Sanitdrausstattung:

Kiiche:

Zustand:

Baumdngel und Bauschdden,
Instandhaltungsriickstand:

Putz o0.A.

Blendrahmentiiren aus dem Baujahr

Beton, PVC, Fliesen

einfach, als Lager genutzt, im Wesentlichen modernisie-
rungsbedurftiger Zustand

- Putzabplatzungen an Brandwand oberhalb der Dachfla-
che; fehlende Abdichtung Brandwand
- Innenausbau und Fassade unsaniert

Energetische Eigenschaften: unbekannt
Barrierefreiheit: nein
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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3.4 Platzmeisterwohnung mit Garage (C) Dipl.-Ing. Rico Palmer

3.4.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierungen®:

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

friihere Platzmeisterwohnung mit Heizraum; mittlerweile
komplett zu einer Wohnung umgebaut

um 1979/80

Jahr MaBRnahme
2020 Dacheindeckung, Dachdammung
2022 Ausbau Platzmeisterwohnung

6 Uberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 35/24

Wertermittlungsobjekt: Seite
-38-
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Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)



Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

3.4.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Ublicherweise Beton
Kellerwdéinde: nicht unterkellert
Kellerboden: -
Umfassungswdnde: Ziegelmauerwerk
Fassade: Kratzputz 0.A. aus dem Baujahr
Innenwdéinde: Ziegelmauerwerk
Geschossdecken/ eingeschossig
Bodenaufbau:
Telean
Dach: flach geneigtes Satteldach, Holzbinder, Eindeckung mit Tra-
pezblech, Dachddmmung 20 cm
Hauseingangsbereiche: mehrere
Hauseingangstiir: erneuerte Kunststofftiiren mit Fullung/Glaseinsatz
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Treppen(haus): ohne
Elektroinstallation: vermutlich Gberwiegend erneuert
Heizung: Anschluss an Heizanlage im Gebaude B; Wohnung mit FuR-
bodenheizung; Kaminofen im Eigentum des Mieters
Warmwasser: unbekannt
Innenwandbekleidung: Putz, Tapete
Deckenbekleidung: Putz, Tapete
Innentiiren: Zargentiren, wei beschichtet
Béden/Bodenbeldge: Laminatboden, Bad mit Fliesenbelag
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

03514135124
0351 4276766
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Sanitdrausstattung:

Kiiche:
Zustand:

Baumdngel und Bauschdden,
Instandhaltungsriickstand:

Energetische Eigenschaften:
Barrierefreiheit:

Sonstiges:

Tageslichtbad, Wande halbhoch gefliest, Walk-In-Dusche mit
Glasduschtiir, Hange-WC, Einbauspilkasten, Badewanne,
Waschmaschinenanschluss, Handwaschbecken

Kichenmoblierung im Eigentum des Mieters
Wohnung in zeitgemaRem Zustand

- Fassade unsaniert
- Terrasse nicht fertiggestellt

unbekannt
nein

Die Platzmeisterwohnung ist an den Bruder des Grundstiick-
seigentlimers vermietet. Der Mietvertrag wurde mir bis zum
Abschluss des Gutachtens nicht zur Verfligung gestellt. Der
Auskunft nach soll der Bruder mietfrei wohnen dirfen, weil
er sich an baulichen MaBnahmen auf dem Wertermittlungs-
grundstiick beteiligt hat.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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3.5 Mehrzweckhalle (D)

3.5.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierungen’:

Mehrzweckhalle, Lager/Werkstatt, aktuell zweigeteilt (stdli-
cher Teil Lager, nordlicher Teil ,Ugly-Club“ (Nutzung des
,Ugly-Club“ wurde untersagt)

In den Bauunterlagen (Stadtarchiv) zur Errichtung des Kinder-
ferienlagers war die Mehrzweckhalle noch nicht dokumen-
tiert. Jedoch lasst sich aus der Bauausfiihrung schlielRen, dass
die Mehrzweckhalle zeitgleich oder kurz nach den Ulibrigen
Gebauden des Kinderferienlagers errichtet wurde. Die Unter-
lagen im Stadtarchiv sind beziiglich des Wertermittlungs-
grundstiickes grundsatzlich unvollstandig, sodass es auch
sein kann, dass die Genehmigungsunterlagen fir diese Halle
nur abhandengekommen sind.

Das Baujahr wird mit etwa 1980 angenommen.

Jahr Malinahme
um 2012 Dacheindeckung
ab 2019 Elektrik und Ausbau ,,Ugly-Club”

7 Uberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 35/24

Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Besonderheiten: Mit Anordnung des Bauaufsichtsamtes vom 09.03.2023
wurde die Nutzung des Clubs ,Ugly Club 44“ in der ehemali-
gen Mehrzweckhalle unter Androhung eines Zwangsgeldes in
H6he von 7.500 € untersagt und war sofort einzustellen.

3.5.2  Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: massiv

Fundamente: Ublicherweise Beton

Kellerwdéinde: nicht unterkellert

Kellerboden: -

Umfassungswidnde: Ziegelmauerwerk

Fassade: Kratzputz 0.A. aus dem Baujahr

Innenwdnde: eine massive Trennwand (Zweiteilung der Mehrzweckhalle)

Geschossdecken/ eingeschossig

Bodenaufbau:

Dach: flach geneigtes Satteldach, Dacheindeckung mit Trapezblech

Hauseingangsbereiche: mehrere

Hauseingangstiir: Holztlren/-tore

Fenster: Industrieverglasung als Fensterbander an den Hallenlangs-
seiten

Treppen(haus): -

Elektroinstallation: Lagerteil: vermutlich Altelektrik aus dem Baujahr
»Ugly-Club“: erneuert

Heizung: Uber Festbrennstoffofen oder elektr. Gebldaseheizung

Warmwasser: -

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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Innenwandbekleidung: Lagerteil: Putz, Industrieverglasung Dipl.-Ing. Rico Palmer
,Ugly-Club“: Verkleidung mit Schwartenbrettern, dahinter ,

. . . . . i Von der Industrie- und

zur akustischen Dammung sowie Warmeddmmung eine Handelskammer Dresden

= . offentlich bestellter und

10cm Dammschicht aus Polystyrolkugeln vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Deckenbekleidung: Deckenplatten
Mitglied des
. Gutachterausschusses fiir
Innentiiren: Holztir o.A. Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
Béden/Bodenbeldge: Fliesen Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
oy Sachverstandiger e. V.
San/tarausstattung: -
E-Mail
. info@palmer-immobilien.de
Kiiche: -
Internet
www.palmer-immobilien.de
Zustand: fir eine Lagernutzung zweckentsprechender Zustand

GuterhofstraRe 5
Baumdngel und Bauschdden, - 01445 Radebeul

Instandhaltungsriickstand: Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Besondere Einrichtungen: - Photovoltaikanlage als Dachanlage (22,31 kWp, Inbe-
triebnahmedatum 30.04.2012)

Energetische Eigenschaften: unbekannt
Barrierefreiheit: ja
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-43-
Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick

Az.: 520K 35/24 Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)



3.6 Zwischenbau (E) Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

3.6.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Art des Gebdudes: Zwischenbau/Lager, Personal-WC, Heizraum, eingeschossig
Baujahr: um 1979/80
Modernisierungen®: Jahr MaRnahme

nach 1990 Dachabdichtung, Dachdammung

8 Uiberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-44 -
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3.6.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des

Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Ublicherweise Beton

Kellerwdéinde: nicht unterkellert

Kellerboden: -

Umfassungswdnde: Ziegelmauerwerk

Fassade: Kratzputz 0.A. aus dem Baujahr

Innenwdéinde: Ziegelmauerwerk

Geschossdecken/ eingeschossig

Bodenaufbau:

Telefon
Telefax

Dach: flach geneigtes Pultdach, Hohldielen mit darliber liegender
Dammung, Dachabdichtung mit Bitumenschweilbahnen o.A.
(Erneuerung nach 1990)

Hauseingangsbereiche: seitlicher Gberdachter Zugang sowie Zugang zum Heizraum

Hauseingangstiir: Holztiir 0.A.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (nach 1990 erneuert),
teilweise Holzverbundfenster aus dem Baujahr

Treppen(haus): ohne

Elektroinstallation: vermutlich aus dem Baujahr oder nach 1990 teilerneuert,
Elektroleitungen teils Aufputz verlegt, Leuchtstoffrohren

Heizung: Anschluss an Heizanlage in Gebaude A; Wandheizkérper,
Verlegung der Heizleitungen Aufputz

Warmwasser: im Heizraum befindet sich ein Warmwasserboiler (Warm-
wasser fiir Gastrokiiche in Gebaude F und Wohnung im Dach-
geschoss von Gebaude F)

Innenwandbekleidung: Fliesen, Putz

Deckenbekleidung: Putz 0.A.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 35/24

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail

info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

03514135124
0351 4276766

Seite
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Innentiiren: Zargentliren oder Blendrahmentiiren

Béden/Bodenbeldge: Fliesen, Kunststoff

Sanitérausstattung: WC-Bereich mit Vorraum, Fliesenboden, Handwaschbecken,
Stand-WC

Ktiche: -

Zustand: zweckentsprechend

Baumdingel und Bauschdden, -

Instandhaltungsriickstand:

Energetische Eigenschaften: unbekannt

Barrierefreiheit: teilweise

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
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3.7 Gemeinschaftshaus (F)

3.7.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierungen?:

Gemeinschaftshaus mit Speiseraum, Kiche und Woh-
nung/Bliro im Dachgeschoss
um 1979/80
Jahr MaRnahme
2021 Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwe-

cken mit angeschlossenem Biiro'°

9 Uberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit
10 F4r den Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnwecken wurde keine Baugenehmigung erteilt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 35/24

Wertermittlungsobjekt:

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick

Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
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3.7.2

3.7.2.1 Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwdéinde:

Kellerboden:

Umfassungswdnde:

Fassade:

Innenwdinde:

Geschossdecken/

Bodenaufbau:

Dach:

Hauseingangsbereiche:

Hauseingangstiir:

Baumdngel und Bauschdden,
Instandhaltungsriickstand:

Ausfiihrung und Ausstattung

Holzkonstruktion
Ublicherweise Beton

nicht unterkellert

Holzkonstruktion

an den Langsseiten zum Boden reichendes Dach; nordliche
Giebelseite mit angebauter Wendeltreppe

wahrscheinlich Ziegelmauerwerk, im Dachgeschoss Trocken-
bauwande

Holzbalkendecke (= Kehlbalken der Dachkonstruktion), wei-
terer FuBbodenaufbau unbekannt

bis zur Gelandeoberflache hinunter reichende Dachkonstruk-
tion (Art Finnhitte); Satteldach aus Holz, Dacheindeckung
mit Preolitschindeln (aus dem Baujahr, mehrfach ausgebes-
sert); Art und Umfang der Dachddmmung unbekannt

Haupteingang an der nordlichen Giebelseite, Nebenzugang
Uber Zwischenbau (E)

Holztliren mit Glaseinsatzen; im Dachgeschoss (Zugang tber
Nordgiebel) Kunststofftiir

- Dacheindeckung lberaltert (aus dem Baujahr), ausgebes-
serte Stellen, Erneuerung zeitnah zu erwarten

Energetische Eigenschaften: unbekannt
Barrierefreiheit: nein
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520K 35/24

Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick
Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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3.7.2.2 Ausstattung und Zustand des Speiseraumes mit Kiichenbereich Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Fenster: Holzverbundfenster aus dem Baujahr Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Treppen(haus): innen: Holztreppe zum Dachgeschoss "
und unbebauten Grundstiicken
auBen: Stahlwendeltreppe zu DG (2021 neu) o
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Elektroinstallation: vermutlich aus dem Baujahr Landeshauptstadt Dresden
. . . . N Mitglied im Bundesverband
Heizung: Anschluss an Heizanlage in Gebaude A, Wandheizkorper, sffentlich bestellter und
Verlegung der Heizleitungen tlw. Aufputz; offener Kamin im "ere'd'sgterS°W'e..q”?"f'z'e“er
achverstandiger e. V.
Speiseraum
E-Mail
info@palmer-immobilien.de
Warmwasser: Anschluss an Warmwasserspeicher in Gebaude E nternet
www.palmer-immobilien.de
Innenwandbekleidung: Speiseraum: Holzverkleidung
Kuche: Fliesen GiterhofstraRe 5
01445 Radebeul
H . H . H Telefon 03514135124
Deckenbekleidung: S?mseraum. Holzverkleidung Telefax 03514276766
Klche: Putz
Innentiiren: Holztliren, teilweise erneuert
Béden/Bodenbeldge: Fliesen
Sanitdrausstattung: -
Kiiche: grofder Kiichenbereich, Bodeneinlaufe

Anm.: Die Gastroktiche ist nicht Gegenstand der Bewertung.
Zustand: zweckentsprechend, einfach

Baumdngel und Bauschdden, -
Instandhaltungsriickstand:

Sonstiges: Speiseraum mit etwa 60 Sitzplatzen

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-49-
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3.7.2.3 Ausstattung und Zustand der Wohnung im Dachgeschoss Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Vorbemerkung: Der Ausbau des Dachgeschosses zu einer Wohnung mit an- ~ Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

geschlossenem Biiro erfolgte nach Auskunft des Eigentlimers  vereidigter sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

zum Ortstermin etwa 2021. Eine Baugenehmigung fir den 4 unbebauten Grundstiicken
Ausbau des Dachgeschosses liegt nicht vor. o

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster .- pistadt bresden
von Velux

Mitglied im Bundesverband

offentlich bestellter und

Treppen(haus): auRenliegende Stahlwendeltreppe (2021 neu); innenlie- Veredister sowie ualfizierter

Sachverstandiger e. V.

gende Holztreppe
E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Elektroinstallation: erneuert
Internet
www.palmer-immobilien.de
Heizung: Anschluss an Heizanlage im Gebadude A; Wandheizkorper mit
Thermostatreglern Guterhofstrafe 5
01445 Radebeul
Warmwasser: Anschluss an Warmwasserspeicher im Gebiude E Teeton
Innenwandbekleidung: Gipskartonplatten mit Anstrich
Deckenbekleidung: Gipskartonplatten mit Anstrich; Hahnenbalken sichtbar
Innentiiren: Zargentiiren, weild beschichtet oder in Holzdekor beschichtet
Béden/Bodenbeldge: Laminat; Bad mit Fliesenbelag
Sanitérausstattung: Tageslichtbad, Wande gefliest, Dusche mit Duschkabine,

Hange-WC, Einbausplilkasten, Handwaschbecken
Ktiche: ohne
Zustand: zeitgemaR

Baumdngel und Bauschdden, -
Instandhaltungsriickstand:

Sonstiges: -

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-50-
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3.8 Pfortnerhaus/ELT-Anschlussraum (G) Dipl.-Ing. Rico Palmer

3.8.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierungen*?:

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

ehem. Pfortnerhaus mit ELT-Anschlussraum, eingeschossig;
Pfortnerteil mittlerweile als Lager genutzt (fiir Beachvolley-

ball)
um 1979/80
Jahr MaBRnahme
2020 - Dacheindeckung, Ddmmung
- Fenster

- Fassadenanstrich (tlw.)

11 Giberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 35/24

Wertermittlungsobjekt: Seite
-51-
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3.8.2  Ausfiihrung und Ausstattung Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Konstruktionsart: Massivbauweise Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Fundamente: Ublicherweise Beton und unbebauten Grundstiicken
. X Mitglied des
Kellerwdnde: nicht unterkellert Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
Kellerboden: -
Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
. . . vereidigter sowie qualifizierter
Umfassungswidinde: Ziegelmauerwerk Sachverstindiger e. V.
. . . . . E-Mail
Fassade: Kratzputz o.A. aus dem Baujahr, teilweise mit erneuertem info@paimer-immobilien.de
Anstrich
Internet
www.palmer-immobilien.de
Innenwdnde: Ziegelmauerwerk
GuterhofstraRe 5
i . 01445 Radebeul
Geschossdecken/ eingeschossig
B d b . Telefon 03514135124
odenaufbau: Telefax 03514276766
Dach: flach geneigtes Satteldach, Dacheindeckung mit Trapezblech,

Dammung (20 cm)

Hauseingangsbereiche: zwei Zugange; Vordereingang in den ehem. Pfortnerteil,
Hintereingang zum ELT-Anschlussraum

Hauseingangstiir: Kunststofftiir mit Isolierverglasung; Hintereingang mit Holz-
tar
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (2020 erneuert), teil-

weise Holzverbundfenster aus dem Baujahr
Treppen(haus): ohne

Elektroinstallation: im ELT-Anschlussraum befindet sich die Hauptverteilung fir
das Grundstiick

Heizung: -
Warmwasser: -
Innenwandbekleidung: Putz

Deckenbekleidung: Putz 0.A.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-52-
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Innenttiren: - Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Béden/Bodenbeldge: Beton, Kunststoff Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

oy e . _ fir Bewertung von bebauten
San/tarausstattung. und unbebauten Grundstiicken

.. Mitglied des
KUChe: - Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Zustand: zweckentsprechend
Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und

Baumdngel und Bauschdden, ohne vereidigter sowie qualifizierter
.. Sachverstandiger e. V.
Instandhaltungsriickstand:

E-Mail
info@palmer-immobilien.de
Energetische Eigenschaften: nicht relevant
Internet
www.palmer-immobilien.de
Barrierefreiheit: nicht relevant
Guterhofstrae 5
01445 Radebeul
Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-53-
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3.9 Finnhiitten (1, 2, 4-7, 10, 11, 14, 15, 18-20, 23-25) Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

3.9.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Art des Gebdudes: Finnhltte als Schlafplatz, teilweise mit Vorraum, jede Hitte
mit Platz flr 4er-Belegung

Baujahr: um 1979/80
Modernisierungen®?: Jahr Malnahme
2014 Dacheindeckung (alle Hitten)
2019 Modernisierung Hiitten 23-25 (Fenster,
Dammung, Innenausbau, Tir)
2020 Modernisierung Hitten 1,2,4,5 (Fenster,
Dammung, Innenausbau, Tir)
2021 Modernisierung Hitten 6,7,10,11,14,15
(Fenster tlw., DAmmung, Innenausbau, Tur
tlw.)

Anm.: Die Hitten 18-20 sind im Wesentli-
chen unsaniert (auBer Dacheindeckung
und tlw. Fenster)

12 (iberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-54-

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Dérnichtweg 6, 01465 Dresden-Langebriick

Az.:520K 35/24 Gemarkung Langebriick, Flurstiick 775/3 (14.589 m?)



3.9.2  Ausfiihrung und Ausstattung Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Konstruktionsart: Holzbauweise Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Fundamente: Ublicherweise Beton und unbebauten Grundstiicken
. X Mitglied des
Kellerwdéinde: nicht unterkellert Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Kellerboden: -
Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
Umfassungswdnde' Holzbauweise vereidigter sowie qualifizierter
: Sachverstandiger e. V.
. . . . el . . E-Mail
Fassade: Giebelseiten mit Holzverkleidung; seitliche Dachbereiche rei-  info@paimer-immobilien.de

chen bis zum Boden (Zeltdach; Dachflache = Auenwand)

Internet
www.palmer-immobilien.de

Innenwdnde: Holzbauweise
GuterhofstraRRe 5
01445 Radebeul
Geschossdecken/ -
Telefon 03514135124
Bodenaufbau: Telefax 03514276766
Dach: Zeltdach (bis zum Boden reichendes Satteldach), Dacheinde-

ckung mit Bitumenschindeln (etwa 2014 erneuert), Dam-
mung tlw. erneuert

Hauseingangsbereiche: jeweils an der Giebelseite

Hauseingangstiir: Uberwiegend erneuerte Kunststofftiiren mit Isoliervergla-
sung, teils auch noch Holztliren aus dem Baujahr

Fenster: Uberwiegend erneuerte Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, teils auch noch Holzverbundfenster aus dem Baujahr

Treppen(haus): -
Elektroinstallation: Uberwiegend erneuert
Heizung: nur elektr. beheizbar
Warmwasser: -
Innenwandbekleidung: Holzpaneele; Hitten Nr. 18-20 mit Plattenbekleidung aus
dem Baujahr
Deckenbekleidung: Holzpaneele; Hitten Nr. 18-20 mit Plattenbekleidung aus
dem Baujahr
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Innentiiren:

Béden/Bodenbeldge:

Sanitdrausstattung:
Kiiche:
Zustand:

Baumdngel und Bauschdden,
Instandhaltungsriickstand:

Energetische Eigenschaften:
Barrierefreiheit:

Besondere Einrichtungen:

Holztliren mit Glaseinsatz; teilweise ohne Vorraum und dem-
nach ohne Innentiir

Laminat, Hiitten Nr. 18-20 mit Kunststoffbelag aus dem Bau-
jahr

zweckentsprechend

- Hitten Nr. 18-20 renovierungsbedirftig (Wandbeklei-
dung, Bodenbelage, tlw. Fenster etc.)

unbekannt
nein

- Photovoltaikanlage auf Hitte Nr. 25 (5,5 kWp, Jahr der
Inbetriebnahme etwa 2016)

Anm.: Dem zustdndigen Netzbetreibers (Sachsen Netze
GmbH) ist die 5,5 kWp-PV-Anlage nicht bekannt. Auch im
Marktstammdatenregister wurde den Angaben zufolge, bis
auf die 22,31 kWp-PV-Anlage, keine zweite Anlage gefunden.

Zitat:

,Die zusdtzlichen Module (ca. 5,5 kWp) scheinen laut Google
Maps eine Freifléichenanlage zu sein. Diese erhalten grund-
sdtzlich keine Verglitung. Aber wenn diese Anlage ebenfalls
mindestens an den Ubergabezihler angeklemmt ist, verliert
die Altanlage aus 2012 ihren Verglitungsanspruch bzw. wird
dieser auf den jeweiligen Marktwert sanktioniert. Dies gilt so-
wohl riickwirkend als auch fiir alle zukiinftigen Eigentiimer.
Es gibt einzelne Monate wo man anhand der Zéhlerstinde
vermuten kann, dass die zweite Anlage ebenfalls ins 6ffentli-
che Netz speist. Es ist jedoch nicht mit absoluter Sicherheit
méglich zu sagen, dass die Anlage definitiv einspeist. Um hier
fiir Klarheit zu sorgen, muss vor Ort festgestellt werden, wo
die Anlage angeschlossen ist, wie viele Module es sind und
wenn méglich die Wp der einzelnen Module. Als Netzbetrei-
ber haben wir leider nicht die Mdglichkeit die Gegebenheiten
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3.10 Party-Carport

in der Kundenanlage zu priifen.” ... ,Meine Kollegin nimmt die
Kldrung in Bezug auf die Vergiitung mit zu ihrem Chef, da eine
Korrektur der Einspeisevergiitungszahlungen vorgenommen
werden muss, wenn die Anlage ebenfalls ins éffentliche Netz
speist. Man kénnte hier sogar eine betriigerische Absicht un-
terstellen, da 5 kWp auch nicht wenig sind. Eine entspre-
chende Reduzierung auf den Marktwert in der Vergiitung der
2012-Anlage wiirden wir beim Voreigentiimer zuriickfordern.
Damit wéiren auch die lhnen vorliegenden Gutschriften nicht
korrekt.”

3.10.1 Art des Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Art des Gebdudes: Uberdachter Freibereich (2 baugleiche Carports), dullere Ab-
messungen jeweils ca. 11,62 m x 4,93 m

Baujahr: um 2019

Modernisierungen: -

Besonderheiten: Mit Anordnung des Bauaufsichtsamtes vom 09.03.2023
wurde die Nutzung des Uberdachten Selbstversorgerberei-
ches mit Kiche/Ausschank  (,Party-Carport”) unter
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Androhung eines Zwangsgeldes in Hohe von 7.500 € unter-
sagt und war sofort einzustellen.

3.10.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswdnde:

Dach:

Zustand:

Baumdngel und Bauschdden,
Instandhaltungsriickstand:

Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Holzbauweise
Punkfundamente o.A.

Holzstanderwerk (Pfosten/Riegel), zur Innenseite offen,
HolzauRenwandverkleidung (teilweise herausnehmbar)

flach geneigtes Pultdach, Dacheindeckung mit Trapezblech
zweckentsprechend

ohne

nicht relevant

nicht relevant
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3.11 VIP-Bereich/AuRenkiiche

3.11.1 Art des Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Art des Gebdudes: Uberdachter Freibereich mit AuRenkiiche; duRere Abmes-
sungen:ca.7,5mx2,9m
Anm.: Die AuRenkiiche ist nicht Gegenstand der Bewertung.
Baujahr: um 2019
Modernisierungen: -
Besonderheiten: Mit Anordnung des Bauaufsichtsamtes vom 09.03.2023
wurde die Nutzung des Gebdudes , VIP-
Bereich/AuRenkiiche” unter Androhung eines Zwangsgeldes
in Hohe von 2.000 € untersagt und war sofort einzustellen.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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3.11.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswdnde:

Dach:
Zustand:

Baumdngel und Bauschdden,
Instandhaltungsriickstand:

Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Holzbauweise

Punkfundamente o.A.

Holzstanderwerk (Pfosten), die Pfostenfelder wurden aus op-
tischen Griinden teilweise halbhoch ausgemauert

flach geneigtes Pultdach, Dacheindeckung mit Trapezblech

zweckentspre

nicht relevant

nicht relevant

chend
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3.12 Carport

3.12.1 Art des Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Lage:

Art des Gebdudes:
Baujahr:

Modernisierungen:

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Fahrzeugunterstellplatz, Lager

um 2014 (gemaR Luftbildaufnahmen)

3.12.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswidnde:
Fassade:

Dach:

Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Holzbauweise

iblicherweise Beton (Punktfundamente 0.A.)
Holzstiitzen

Trapezblechverkleidung

flach geneigtes Pultdach, Trapezblecheindeckung
nicht relevant

nicht relevant

Auftraggeber:
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3.12.3 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche Aufienanlagen:

Sonstige Anlagen:

Baumdngel und Bauschdden:

Versorgungs-/Entwasserungsanlagen (Trinkwasser,
Strom, Abwasser)

4 Beachvolleyballfelder und 2 Beachsoccerfelder nebst
Auslauf mit Netzen und seitlichen Ballfangzdaunen sowie
Drainage (Die Drainage war der Auskunft nach zum Orts-
termin noch nicht an das Abwasser angeschlossen.)
Festplatz flr ca. 240 Gaste mit Einfassung aus Natur-
steinmauern (ca. 2,5 m hoch) und mit Betonsteinplatten
befestigt (befestigte Fliche ca. 220 m?); tiberdachbare
Bereiche mittels Holzpfosten und Sonnensegeln - Mit An-
ordnung des Bauaufsichtsamtes vom 09.03.2023 wurde
die Nutzung des mit Naturstein eingefriedeten Festplat-
zes unter Androhung eines Zwangsgeldes in Hohe von
6.000 € untersagt und war sofort einzustellen.
Befestigung Zufahrt und Wirtschaftshof mit Betonstein-
pflaster, Betonplatten

lose befestigte/geschotterte Flache im nérdlichen
Grundsticksbereich (Parkplatz) - Mit Anordnung des
Bauaufsichtsamtes vom 09.03.2023 wurde die Nutzung
des Parkplatzes nordlich der eingefriedeten Feriendorf-
anlage unter Androhung eines Zwangsgeldes in Hohe
von 5.000 € untersagt und war sofort einzustellen.
Befestigung von Gehwegen im Bereich der Finnhitten
mit Betonplatten

Teil eines Holzlagers

Waschespinnen

Fahnenmasten

Wegebeleuchtung/AuRenbeleuchtung

Einfriedung

Zufahrtstor im nordlichen Grundstiicksbereich
Aullentreppen und Rampen

usw.

Gartenanlagen und Anpflanzungen

Die Gebaude B, C und D haben nach Auskunft des Eigen-
timers keine funktionierende Entwasserung. Die Entwas-
serung erfolgte urspriinglich Gber erdverlegte Tonrohre,
welche mittlerweile zerstort sind. Die Dachentwdasserung
diese Gebadude lauft derzeit Uber das Grundstiick und ver-
sickert anschliefSend.

Die Anbindung der Drainage der Beachvolleyballfelder an
den Abwasserschacht ist noch nicht erfolgt.
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4. \Versicherungen
Versicherungen: Vom Grundstickseigentiimer habe ich keine Unterlagen zu
grundstiicksbezogenen Versicherungen erhalten.
5. Nutzungsunabhangiges Gesamturteil

Das Wertermittlungsgrundstiick Flurstiick 775/3 bildet einen des Feriendorfes Langebriick. Das Ge-
samtgrundstiick besteht aus den Flurstiicken 775/3 und 774.

Das gesamte Feriendorf Langebriick wurde Ende der 1970er Jahre auf Initiative der LPG Friihgem(i-
sezentrum Dresden geplant und errichtet. Das Nutzungskonzept sah im Sommer eine Nutzung als
Kinderferienlager mit 120 Platzen (60 Madchen, 60 Jungen, 10 Betreuerinnen und 5 Betreuer) vor.
Aullerhalb der Feriensaison sollte das Naherholungszentrum fir Familienurlaub, Wochenend-
aufenthalte, Bereichsveranstaltungen und Schulungen fiir Betriebsangehérige dienen.

Bis vor einigen Jahren noch, wurde das Grundstiick fir Klassenfahrten und als Ferienlager genutzt.
Zuletzt fanden allerdings keine Klassenfahrten und Ferienlager mehr statt, was nach Auskunft des
derzeitigen Eigentiimers an seiner Person lag. Es wurde zuletzt im Wesentlichen als Event-Location,
als Beachvolleyball-Camp und in Teilbereichen auch als Standplatz fiir Wohnanhanger, Wohnmo-
bile und Zelte genutzt.

Die Ortlichkeiten fiir Events und Veranstaltungen sind insbesondere

der Speiseraum im Gemeinschaftshaus (Geb&ude F),

der Party-Carport,

der Festplatz und

der Ugly Club 44 in dem nordlichen Teil der Mehrzweckhalle (Gebdude D).

Mit Anordnung des Bauaufsichtsamtes vom 09.03.2023 wurde unter Androhung von Zwangsgel-
dern zwischen 2.000 € und 7.500 €

1) die Nutzung des mit Naturstein eingefriedeten Festplatzes auf dem Grundstilick Dérnichtweg
(LB) 6, 01465 Dresden, Gemarkung Langebrick, Flurstiicke 774 und 775/3 untersagt und war
sofort einzustellen,

2) die Nutzung des Standplatzes fiir Wohnmobile, Wohnanhanger und Zelte auf dem Grundstiick
Dornichtweg (LB) 6, 01465 Dresden, Gemarkung Langebrick, Flurstiicke 774 und 775/3 unter-
sagt und war sofort einzustellen,

3) die Nutzung des iberdachten Selbstversorgerbereiches mit Kiiche/Ausschank (,,Party-Carport”)
auf dem Grundstiick Dornichtweg (LB) 6, 01465 Dresden, Gemarkung Langebriick, Flurstiicke
774 und 775/3 untersagt und war sofort einzustellen,
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4) die Nutzung des Geb&udes , VIP-Bereich/AuRenkiiche" auf dem Grundstiick Dérnichtweg (LB) 6,
01465 Dresden, Gemarkung Langebruick, Flurstiicke 774 und 775/3 untersagt und war sofort
einzustellen,

die Nutzung des Parkplatzes nordlich der eingefriedeten Feriendorfanlage auf dem Grundstiick
Dérnichtweg (LB) 6, 01465 Dresden, Gemarkung Langebruick, Flurstiicke 774 und 775/3 unter-
sagt und war sofort einzustellen und

die Nutzung des Clubs ,Ugly Club 44" in der ehemaligen Mehrzweckhalle auf dem Grundstiick
Dornichtweg (LB) 6, 01465 Dresden, Gemarkung Langebrick, Flurstiicke 774 und 775/3 unter-
sagt und war sofort einzustellen,

5)

6)

weil die vorliegende Nutzung nicht vom Bestandsschutz aus der Ferienlagernutzung gedeckt ist und
somit i.S. des § 59 (1) SachsBO baugenehmigungspflichtig ist. Eine solche Baugenehmigung wurde
nicht erteilt.

Demnach ist nur die urspriingliche Ferienlagernutzung, bestehend aus

24 Finnhiitten (eine weitere urspriinglich noch vorhandene Hitte wurde zuriickgebaut) mit ins-
gesamt 96 Betten (bei 4er Belegung)

Sanitdrtrakt (Gebdude A)

Wirtschafsgebdude (Gebaude B),

Platzmeisterwohnung (Gebaude C)

Mehrzweckhalle (Gebaude D),

Zwischenbau (Gebaude E),

Gemeinschaftshaus mit Speiseraum und Kiiche (Gebaude F) und

Pfortnerhaus mit ELT-Raum (Geb&ude G).

ohne Parkplatz genehmigt. Die in friiheren Schreiben noch beanstandeten Beachvolleyballfelder
sind von der zuvor widergegebenen Anordnung nicht erfasst, woraus man schlieBen kann, dass de-
ren Nutzung zuldssig ist.

Der Markt fir Kinderferienlager wird durch das Bedirfnis nach Ferienbetreuung, Erlebnispadagogik
und Freizeitgestaltung getrieben. Eltern suchen nach sicheren, bildenden und unterhaltsamen An-
geboten fiir ihre Kinder wahrend der Ferienzeit. In Deutschland gibt es eine starke Tradition von
Ferienlagern. Klassenfahrten sind ein fester Bestandteil des Bildungssystems. Schulen organisieren
regelmaRig Ausfliige, um den Schiilern praktische Lernmoglichkeiten zu bieten. Der Markt fiir Klas-
senfahrten ist stark mit dem Bildungssektor verbunden, und die Nachfrage ist relativ stabil, obwohl
sie durch wirtschaftliche Schwankungen und Budgets und natiirlich durch Pandemien beeinflusst
werden kann. Wahrend Ferienlager, wie der Name sagt, in den Ferien (Sommerferien) stattfinden,
finden Klassenfahrten meist auRerhalb der Ferien zwischen Montag und Freitag statt.

Folgende Nachfragetrends sind zu verzeichnen:

Wachsende Nachfrage nach thematischen Ferienlagern (z. B. Sport, Technik, Naturerlebnis).
Vermehrter Fokus auf padagogisch wertvolle Erlebnisse.

Nachhaltigkeit und 6kologische Aspekte werden wichtiger.

Zunehmender Wunsch nach Sicherheit und professioneller Betreuung.
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Zielgruppe fir Ferienlager sind im Wesentlichen Eltern und Erziehungsberechtigte. Sie legen Wert
auf die Sicherheit, padagogischen Mehrwert und den Freizeitwert der Ferienlager. Bei Klassenfahr-
ten liegt der Focus klar auf der Zielgruppe der Schulen und Bildungseinrichtungen. Hier sind die
Lehrer oder Schulleitungen die Entscheidungstrager.

Die Herausforderung bei Ferienlagern besteht insbesondere darin, dass diese stark von der Ferien-
zeit abhangig sind. AulRerhalb dieser Zeiten kann es schwierig sein, das Geschaft aufrechtzuerhal-
ten. In der Ubrigen Zeit aulRerhalb der Ferien ist die Unterbringung von Klassenfahrten zwingend
erforderlich. Da die Klassenfahrten meist unter der Woche und nicht am Wochenende stattfinden,
kénnte das Nutzungskonzept von Veranstaltungen an Wochenenden erganzt werden (Genehmi-
gung vorausgesetzt). Ferienlager und Klassenfahrten unterliegen strengen gesetzlichen Vorschrif-
ten in Bezug auf die Sicherheit der Kinder, was hohe Investitionen in Versicherung und Sicherheits-
vorkehrungen erfordert. Weitere Herausforderungen sind der Preiswettbewerb. Geringere Preise
kénnen zu héheren Teilnehmerzahlen fiihren, gleichzeitig muss aber die Qualitdt der Angebote ge-
wahrleistet bleiben. AuRerdem hat die COVID-19-Pandemie gezeigt, dass unerwartete Ereignisse
massive Auswirkungen auf den Markt haben kdnnen, da Reisen eingeschrankt wurden und soziale
Distanzierung zum Problem wurde.

Fazit

Die Markte fiur Kinderferienlager und Klassenfahrten bieten vielfaltige Chancen, besonders fiir spe-
zialisierte Anbieter. Trends wie Nachhaltigkeit, Erlebnisorientierung (Angebot an Freizeitmdoglich-
keten auf den Platz und im Umfeld) und Digitalisierung bieten Wachstumsmaglichkeiten, wahrend

die Herausforderungen insbesondere im Bereich der Sicherheit und der Preisgestaltung liegen.

Bezugnahme auf das Wertermittlungsgrundstiick

Der Standort ist aufgrund seiner Lage am Rand der Landeshauptstadt in unmittelbarer Nahe zur
Dresdner Heide und dem Waldbad Langebriick sowie der guten verkehrstechnischen Erreichbarkeit
flr die geplante, saisonale Nutzung als Feriendorf durchaus geeignet. Die Wiederaufnahme und die
langfristige Sicherstellung der Ferienlagernutzung erfordert jedoch Investitionen in die Instandset-
zung und Modernisierung einiger Objekte des Feriendorfs.

Die funktionelle Struktur mit

- Finnhitten fir die Unterkunft,

- Gemeinschaftssanitaranlagen,

- Gastronomiebereich mit Veranstaltungsmoglichkeiten,

- Mehrzweckhalle fir Schlechtwetterbeschaftigung,

- Freianlagen mit Sportmoglichkeiten (hier nur Beachvolleyball und Beachsoccer),
- sowie die Ndhe zum Waldbad Langebriick
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ist als Feriendorf ist grundsatzlich tragfahig, wenn insbesondere die Sicherheitsaspekte (Kinder
missen teilweise (iber 100 m bis zum Sanitartrakt laufen) umgesetzt werden. Hier misste die Mog-
lichkeit zur Unterbringung von WC’s und Waschgelegenheiten in den Finnhiitten gepriift werden.

Die aufgelockerte Anordnung der Finnhitten in Einzelgruppen in Verbindung mit den groRziigigen
Freiflachen ist flr eine Nutzung als Feriendorf grundsatzlich pradestiniert. Die Finnhiitte als Gebau-
detyp mit einer nutzbaren Grundflache von etwa 22 m? ist fir eine Einzelbeherbergung in einfa-
chem Standard von jeweils max. 4 Personen generell geeignet. Insgesamt ware mit einer vollstan-
digen Auslastung aller 16 Finnhiitten eine Kapazitat von insgesamt 64 vermietbaren Betten zu er-
reichen. Die Ausbildung der Hiitten ldasst wahrscheinlich nur eine Nutzung auBerhalb der Heizperi-
ode im Sommerhalbjahr zu (elektrisches Zuheizen ist grundsatzlich moglich). Allerdings ist eine Nut-
zung auBerhalb der Sommersaison (April/Mai bis September/Oktober) ohnehin nicht zu erwarten.

Die derzeitige Belegungsmoglichkeit mit 4 Betten kann grundsatzlich beibehalten werden. Das
Gastronomiegebaude sowie der zentrale Sanitadrbereich sind mit den bestehenden Raumstrukturen
und den zur Verfligung stehenden Nutzflachen fiir eine saisonale Nutzung als Feriendorf geeignet.
Fiir einzelne Gebaude besteht grundsatzlich Investitionsbedarf. Das betrifft insbesondere:

Gebaude B (Brandwandabdeckung, Innenausbau, Rampe, ggfs. Fassade)
Gebdaude C (Fassade, Terrasse)

Gemeinschaftshaus F (Dacheindeckung)

Finnhitte 18-20 (Renovierung)

Die Mallnahmen kénnten mittelfristig geplant und umgesetzt werden, ohne dass die Nutzung bis
dahin wesentlich eingeschrankt ist.

Die planerischen Absichten der Stadt Dresden (Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 3 — Ortschaft
Langebriick, Teilbereich Waldbadareal Nord) bestatigen aulerdem die Absicht zur Weiterentwick-
lung des Umfeldes als Erholungsgebiet, indem das an die Sonderbauflache , Erholung” im Westen
angrenzende Grundstlick, welches im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan als Flache fiir die Land-
wirtschaft gekennzeichnet ist, in einer Variante der Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 3 ebenfalls
zur Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Erholung umgewidmet werden soll. Denn in der Lan-
deshauptstadt Dresden werden seit geraumer Zeit Standorte fiir Caravan- und Wohnmobilstell-
platze verstarkt nachgefragt. Der Bereich nérdlich des Waldbades Langebriick, welcher unmittelbar
an das Wertermittlungsgrundstiick angrenzt, erscheint dafiir geeignet, insbesondere auch deshalb,
da dessen Sport- und Freizeiteinrichtungen als Serviceangebote mitgenutzt werden kdnnten.

Insofern ware unter Berlicksichtigung der planerischen Absichten der Stadt Dresden fiir das Wer-
termittlungsgrundstiick auch eine Nutzung fiir Caravan- und Wohnmobilstellplatze denkbar. Zumin-
dest entsprache das einer Variante zur Weiterentwicklung des Umfeldes.
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Wie eingangs bereits geschildert, wird der Verkehrswert gemaR §194 BauGB durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

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

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

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

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

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

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

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

Anzuwendende(s) Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Zur Ableitung des Verkehrswertes soll das Ertragswertverfahren herangezogen werden, weil die fur
die Ermittlung des Ertragswertes erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssdtze) ermittelt wurden.
Die Ermittlung des Vergleichswertes ist nicht moglich, weil keine Kauffille vorliegen, die hinrei-
chend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick aufweisen,
und die zu Zeitpunkten verkauft wurden, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen.
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7. Ertragswert

7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Ertragswertermittlung

Nach §§ 27 ff. ImmoWertV 2021 ergibt sich der Ertragswert grundsatzlich nach dem folgenden

Schema:

Jahresrohertrag
(Summe jahrlicher Mieteinnahmen)

N2

Bewirtschaftungskosten (Anteile des Vermieters)

N2

Jahresreinertrag

N2

Bodenwertverzinsung

\

X

Barwertfaktor

\

+

Bodenwert

\

vorlaufiger Ertragswert

N2

+

Marktanpassung

Nz

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

N2

+

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

\

Ertragswert
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7.2 Besondere Modellparameter

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitdt gemaR § 10 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung

Dipl.-Ing. Rico Palmer
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der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (hier Liegenschaftszinssadtze) dieselben yereidigter sachverstandiger

Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zu Grunde lagen.

Der Gutachterausschuss hat fir die Verwendung von Liegenschaftszinssatze folgende Modellpara-

meter angegeben:
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7.3 Mietansatz, marktubliche Miete/Pacht

Das gesamte Grundstiick soll im Hinblick auf die Ertragswertermittlung in verschiedene Mietberei-
che unterteilt werden.

Beherbergungsbereich

Der Beherbergungsbereich umfasst im Wesentlichen das gesamte Wertermittlungsgrundstiick bis
auf die Beachvolleyballfelder (separat verpachtet an Beach and Camp) und die Platzmeisterwoh-
nung (diese Bereiche werden dem sonstigen Mietbereich zugeordnet). Fiir den Beherbergungsbe-
reich erfolgt die Ermittlung des Mietansatzes nach dem Pachtwertverfahren (lbliche Vorgehens-
weise bei Beherbergungsbetrieben). Das Pachtwertverfahren liefert eine Indikation Gber branchen-
Ubliche Umsatzzahlen anhand derer anschlieBend eine brancheniibliche Pacht abgeleitet werden
kann.

Sonstiger Mietbereich

Der sonstige Mietbereich umfasst alle sonstigen Bereiche des Wertermittlungsgrundstiickes, wel-
che nicht dem Beherbergungsbereich zugeordnet sind. Dazu zdhlen insbesondere die Beachvolley-
ballanlage und die Platzmeisterwohnung.

7.3.1 Beherbergungsbereich

73.1.1 Pachtwertverfahren

Flir Bestandsimmobilien basiert diese Einschdtzung in aller Regel auf den fiir die Bewertung zur
Verfligung gestellten Gewinn- und Verlustrechnungen (GuV) bzw. den USALI-Auswertungen der vo-
rangegangenen drei bis flinf Jahre.

Bei nicht vermieteten/verpachteten Betrieben wird fiir die Ermittlung der nachhaltig erzielbaren
umsatzabhangigen Pacht (= prozentualer Anteil des Nettoumsatzes) die betriebswirtschaftliche
Entwicklung des Betriebes in der ndaheren Zukunft prognostiziert. Dazu werden branchentbliche
Umsatze (und Zimmererlose) angesetzt. Das ist auch erforderlich, wenn das Objekt zwar betrieben
wird, die Gewinn- und Verlustrechnungen (GuV) bzw. den USALI-Auswertungen aber nicht vorge-
legt wurden (wie im vorliegenden Fall).
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7.3.1.2 Berechnung des Basisumsatzes
Die Ublichen Einnahmen setzen sich wie folgt zusammen:

Beherbergung
Gastronomie (Speisen und Getranke einschl. Frihstiick, Mittag-/Abendessen)
Sonstiges

Bei den fiir die Berechnung des Basisumsatzes erforderlichen Daten wird sich an folgenden Quellen
orientiert:

Preisliste des Betreibers

Studie zum betriebswirtschaftlichen Ist-Zustand des Hotel- und Gaststattengewerbes nach Be-
triebsarten und BetriebsgroRRen mit Einschatzung des zukiinftigen Entwicklungs- und Investiti-
onspotentials im Freistaat Sachsen 2017 (Betrachtungszeitraum 2016), erschienen Juli 2018
Statistischer Bericht, Beherbergungsgewerbe im Freistaat Sachsen 2023
betriebswirtschaftliche Auswertung eines Ferienlagers in Sachsen

Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen

Anm.: Die Studie zum betriebswirtschaftlichen Ist-Zustand des Hotel- und Gaststdttengewerbes
nach Betriebsarten und Betriebsgroffen mit Einschatzung des zukiinftigen Entwicklungs- und Inves-
titionspotentials im Freistaat Sachsen 2017 ist die derzeit aktuellste Fassung. Die Studie wurde im
Jahr 2018 vero6ffentlicht um beinhaltet Zahlen aus dem Jahr 2016. Dies ist die letzte verfligbare
Studie dieser Art fiir Sachsen.

Umsatz Beherbergung

Auf dem Wertermittlungsgrundstuick Flurstiick 775/3 befinden sich unter Beriicksichtigung der
Uberbauten 16 Finnhiitten. Bei einer angenommenen 4er Belegung je Finnhiitte errechnet sich die
Gesamtanzahl der verfiigbaren Betten je Jahr wie folgt:

Anzahl Finnhitten 16
Betten je Finnhltte 4
Gesamtanzahl der Betten 16 Hitten x 4 Betten/HUtte = 64
Offnungstage 365
verfligbare Betten im Jahr 64 Betten x 365 Offnungstage = 23.360
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Nach der Preisliste des Betreibers betragt der Ubernachtungspreis in einer Finnhiitte bei 4er-Bele-
gung (Normalpreis) 14,02 €/Minderjdhrigen (U18) und Nacht. Fiir Volljahrige (U18) betrdgt der
Ubernachtungspreis 14,86 €/Nacht.

Nach dem Statistischen Bericht, Beherbergungsgewerbe im Freistaat Sachsen 2023 betragt die
durchschnittliche Auslastung der angebotenen Betten fiir Jugendherbergen und Hiitten in Sachsen
im Jahr 2023 rund 29,7%. Die mir auRerdem vorliegende betriebswirtschaftlichen Auswertung eines
konkreten Ferienlagers mit Gber 600 Betten in Sachsen belegt eine durchschnittliche Bettenauslas-
tung von 28,0%.

Bei dem mir vorliegenden Vergleichsfall handelt es sich um ein Objekt, welches deutlich mehr Frei-
zeitmoglichkeiten bietet (Beachvolleyball- und Beachsoccerplatze, Kegelbahn, beheiztes AuRenbe-
cken, Freilichtblihne, Kletterpark, Scaterbahn etc.), als das Wertermittlungsgrundstiick. Mit einem
groflen Angebot an Freizeitaktivitdten erhdht sich (iblicherweise auch die Auslastung des Ferienla-
gers. Weil das Wertermittlungsgrundstiick bis auf die Beachvolleyball/Beachsoccerplitze und das
nahe gelegene Waldbad Langebriick kaum Freizeitangebote zu bieten hat, muss bezogen auf die
durchschnittliche Bettenauslastung ein verminderter Ansatz kalkuliert werden. Die durchschnittli-
che Bettenauslastung berticksichtige ich mit 25%.

Den Anteil der Volljihrigen (U18) beriicksichtige ich mit 10% (Anteil Minderjihrige U18 demnach
90%).

Umsatz Beherbergung

verfligbare Betten im Jahr 23.360
Auslastung 25%
Ubernachtungsgiste im Jahr 5.840
Anteil Minderjahrige (U18) 90%
Minderjshrige (U18) Ubernachtungsgiste in Hiitten 5.840 x 90% = 5.256
Anteil Volljihrige (018) 10%
Volljahrige (U18) Ubernachtungsgiste in Hiitten 5.840 x 10% = 584
Bettenpreis Minderjihrige (U18) Ubernachtungsgéste je Nacht 14,02 €
Umsatz Minderjshrige (U18) Ubernachtungsgiste 5.256x 14,02 € = 73.689 €
Bettenpreis Volljahrige (U18) Ubernachtungsgaste je Nacht 14,86 €
Umsatz Volljihrige (U18) Ubernachtungsgiste 584 x 14,86 € = 8.678 €
Gesamtumsatz 73.689 € +8.678 € = 82.367 €
Abzug fiir Preisnachlasse (z.B. Gruppenermafiigungen) 5% -4.118 €
Gesamtumsatz Beherbergung 78.249 €
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Umsatz Gastronomie Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Zusatzlich zur Beherbergung werden die Umsatze fir Frihstiick, Mittag und Abendessen berlick-  Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

sichtigt. Bei Klassenfahrten/Ferienlager ist eine Vollverpflegung tblich. vereidigter Sachverstindiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Kosten Friihstiick (Normal) je Ubernachtungsgast, netto 3,78 € o

Kosten Mittagessen (warm) je Ubernachtungsgast, netto 5,88 € Gutachterausﬁ:ﬁ!::ﬁgi
Kosten Abendessen (ohne Warmanteil) je Ubernachtungsgast, netto 571€ Grundstiickswerte in der
— Landeshauptstadt Dresden

Kosten Vollverpflegung je Ubernachtungsgast am Tag 15,37 €
Mitglied im Bundesverband
- offentlich bestellter und
Ubernachtungsgdste im Jahr 5.840 | vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Gesamtumsatz 5.840 x 15,37 € 89.761 €
Abzug fir Preisnachlasse (z.B. GruppenermaRigungen) 5% -4.488 € info@palmer-immobil::-e_r':/.lj!

Gesamtumsatz Gastronomie 85.273 €

Internet
www.palmer-immobilien.de

Umsatz Sonstiges

Guterhofstrae 5
. o . 01445 Radebeul
Zum sonstigen Umsatz zahlt insbesondere

Telefon 03514135124
. . Telefax 03514276766
die separate Anmietung der Beachvolleyballfelder/Beachsoccerfelder (auBerhalb der festen

Pachtzeiten)
die separate Vermietung des Speiseraumes im Gebaude F auRerhalb der Zeiten fir Ferienla-
ger-/Klassenfahrtennutzung

Den sonstigen Umsatz beriicksichtige ich mit 10% des Umsatzes aus Beherbergung und Gastrono-
mie.

Gesamtumsatz
Umsatz Beherbergung 78.249 €
Umsatz Gastronomie 85.273 €
Zwischensumme 163.522 €
Umsatz Sonstiges 10% von 163.522 € = 16.352 €
Summe 179.874 €

Nicht bericksichtigt werden dirfen Umsatze aus der Vermietung/Event-Veranstaltung

des Festplatzes

des Party-Carports

des Ugly Club 44

des Parkplatzes nordlich der eingefriedeten Feriendorfanlage,
des VIP-Bereich/AuRenkiiche und

des Standplatzes fliir Wohnmobile, Wohnanhanger und Zelte,

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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weil die Nutzung von Seiten des Bauaufsichtsamtes unter Androhung von Zwangsgeldern untersagt
wurde.

73.13 Basispacht

Laut Studie betragt die Benchmark fir Mieten/Pachten fur Gasthofe (Pacht), Gastronomie mit Logis
in Sachsen durchschnittlich 8,9 % im Jahr (fiir Ferienlager liegen keine Auswertungen vor). Es ist es
Ublich, dass das Mobiliar/Inventar ebenfalls Miet-/ Pachtgegenstand ist. Im vorliegenden Fall muss

die Pacht um den Mobiliaranteil gekiirzt werden, weil das Mobiliar nicht Gegenstand der Bewer-
tung ist.

Der Mobiliaranteil betrdagt nach der Fachliteratur im Bereich Beherbergung durchschnittlich 25%
der Gesamtpacht. Der um den Mobiliaranteil bereinigte Pachtzins errechnet sich wie folgt:

Pachtzins bereinigt = Pachtzins x 0,75

Pachtzins bereinigt =8,9 % x 0,75 = 6,68 %

Pachtzins bereinigt = rd. 6,5 %

Umsatz pro Jahr Pachtzins bereinigt Basispacht pro Jahr

179.874 € 6,5% 11.692 €

7.3.2  Sonstiger Mietbereich

Zum sonstigen Mietbereich gehéren insbesondere

- die Beachvolleyballfelder/Beachsoccerfelder (in der Sommersaison verpachtet mit Aus-
nahme/Spezialregelungen an Wochenenden/Feiertagen) und
- die Platzmeisterwohnung in Gebaude C.

Anm.: Die Ubrigen baulichen Anlagen auf dem Wertermittlungsgrundstiick (u.a. Gebdude A, b, D, F,
G etc.) stellen keine sonstigen Mietbereiche dar, welche separat vermietet werden kénnen, weil
diese fir den Betrieb des Ferienlagers erforderlich sind und demnach in den erzielbaren Umsatzen
aus der Ferienlagernutzung bereits inbegriffen sind.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
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Ausweislich des mir vorliegenden Pachtvertrages mit Beach and Camp betragt der jahrliche Pacht-  Dipl.-Ing. Rico Palmer
preis fur die Beachvolleyballfelder 7.000 €. Die Platzmeisterwohnung in Gebaude C ist der Auskunft Von der Industrie- und
nach mietfrei an den Bruder des Grundstilickseigentiimers vermietet. Im Rahmen dieser Werter-  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

mittlung wird jedoch eine marktiblich erzielbare Miete unterstellt, indem die Platzmeisterwoh- \ereigigter sachverstandiger
nung an den Betreiber des Ferienlagers vermietbar wire. far Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

: : - : : Mitglied d
Mietbereich Wohnflache Nutzungsart Mietansatz Miete Gutachterausscﬁ;:es fzi
Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
in m? je m? im Monat

; Mitglied im Bundesverband
Platzmeisterwoh- 82,3 Wohnung 8,70 €13 716 € 'tif'feen'tﬂlhl:,zstejfte;z:d
nung vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

im Monat 716 €
. E-Mail
im Jahr 8.592 € info@palmer-immobilien.de
zzgl. Pacht fiir Beachvolleyballfelder 7.000 € Internet
Gesamt 15.592 € | www.palmer-immobilien.de
GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

7.4 Rohertrag
Telefon 03514135124
Telefax 03514276766
Mietbereich Miet-/Pacht
im Jahr

Beherbergungsbereich 11.692 €

sonstiger Mietbereich 15.592 €

Jahresrohertrag 27.284 €

13 Durchschnittsmiete fir Wohnungen mit mittlerem Wohnwert gemaR IVD-Immobilienpreisspiegel 2024
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7.5 Bewirtschaftungskosten (BWK)

Analog zum Bewertungsmodell erfolgt der Ansatz der Bewirtschaftungskosten nach § 32 i.V.m. An-
lage 3 der ImmoWertV 2021.

Verwaltungskosten

3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages

Instandhaltungskosten 11,70 €/m? (= Stand 1.1.2021 = VPl von 10/2020)

Mietausfallwagnis

Anpassung:
VPI10/2020 =99,9
VPI 10/2022 = 113,5

11,70 x 113,5/99,9 = 13,30 €/m?

Ansatz: 13,30 €/m? x 50%* =6,65 €/m?

4 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages

Bewirtschaftungskos- Kostenansatz BezugsgroRe BWK
tenart
Verwaltung 3 % vom RoE 27.284 € 819 €
Instandhaltung 6,65 €/m? NUF 1.263,8 m2 NUF 8.404 €
Mietausfallwagnis 4 % vom RoE 27.284 € 1.091€
Bewirtschaftungskosten 10.314 €

Die Bewirtschaftungskosten betragen rund 38% des Jahresrohertrages.

7.6 Berechnung des Reinertrages (RE)

Der Reinertrag errechnet sich allgemein aus Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten:

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten

Jahresreinertrag

27.284 €

10.314 €

16.970 €

14 fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Ob-

jekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fiir ,,Dach und Fach” tragt
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7.7 Bodenwert

7.7.1 Bodenrichtwert

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (hier aus
dem Grundsteuerportal zur Ermittlung der
Bodenwerte fiir die Grundsteuer):

Bodenrichtwert [€/m?2]:

15

Entwicklungszustand:

baureifes Land

Bodenrichtwertzone:

Nutzungsart:

Sondergebiet fiir Erholung

Bodenrichtwertstichtag:

1.1.2022

Anm.: Nach den Modellparametern ist der Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2022 anzusetzen.

7.7.2 Bodenwertermittlung
Erlduterung

Bodenrichtwert 15,00 €/m?

Wertabschlag fir noch ausstehende Beitrage - 0,00 £/m?
Zuschlag/Abschlag x 1,0

angepasster relativer Vergleichswert = 15,00 €/m?
Grundstticksflache X 14.904 m? B
modellkonformer Bodenwert = 223.560 €

15 Flache Flurstiick 775/3 mit 14.589 m? zzgl. der Uberbaufliche mit rund 315m?
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7.8 Restnutzungsdauer

Nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021 werden fir einzelne ModernisierungsmalRnahmen in Abhan-
gigkeit des Umfanges und des Zeitpunktes der MalRnahmen Punkte vergeben. Durch Aufsummie-
rung der vergebenen Punkte resultiert ein Modernisierungsgrad, der wiederum die Restnutzungs-
dauer des Gebdudes beeinflusst. Liegen die Mallnahmen weiter zuriick oder sind MaRnahmen nur
teilweise erfolgt, sind weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen.

Modernisierungselemente Punkte | Punkte

max. | erreicht
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AulBentiiren 2
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Aullenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung Innenausbaus, z.B. Decken, Fulbéden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Gesamt 20

Punktetabelle zur Ableitung des Modernisierungsgrades:

erreichte resultierender Modernisierungsgrad
Punkte
0 bis 1 Punkt nicht modernisiert
2 bis 5 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 bis 10 Punkte mittlerer Modernisierungsstandard
11 bis 17 Punkte Uberwiegend modernisiert
18 bis 20 Punkte umfassend modernisiert

Eine differenzierte Betrachtung jedes einzelnen Gebaudeteils ist hier nicht moglich und auch nicht
zielflihrend. Vielmehr sollen allgemeingiiltige Aussagen fir die baulichen Anlagen auf dem Werter-
mittlungsgrundstiick getroffen werden. Grundsatzlich stufe ich den Modernisierungsgrad mit kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung ein. Bei maximal 5 erreichbaren Punkten errech-
net sich folgende Restnutzungsdauer:

Gesamtnut- Baujahr Alter vergebene Restnutzungs-
zungsdauer Modernisie- dauer
rungspunkte
40 Jahre 1980 >40 Jahre Annahme: 5 12 Jahre
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7.9 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (LZS) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Im Grundstiicksmarktbericht 1.1.2024 (Berichtszeitraum 2023) wurden fiir Hotels, Pensionen und  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

Gaststatten Liegenschaftszinssadtze zwischen 1,73% bis 2,94% ermittelt (siehe Grundstlicksmarkt- vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

bericht Dresden, Stand 1.1.2024, S. 90). und unbebauten Grundsticken
. X Mitglied des
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

[]

Die Kaufpreise lagen zwischen 320.000 € und 5.062.000 € bzw. zwischen 1.482 €/m? und 7.987 €/m?
Wohn-/Nutzungsflache. Unter Berlicksichtigung aller wertpragenden Merkmale, insbesondere

- Nutzungsart,

- Bodenwert,

- Restnutzungsdauer und

- ObjektgrolRe

nehme ich einen objektspezifischen angepassten Liegenschaftszinssatz im oberen Spannenbereich
von rund 3% an.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.10 Bodenwertverzinsung

Die Bodenwertverzinsung wird aus dem Produkt von modellkonformen Bodenwert und objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatz gebildet. Die Bodenwertverzinsung betragt somit:

modellkonformen objektspezifisch angepasster Bodenwertverzinsungsbe-
Bodenwert Liegenschaftszinssatz trag
223.560 € 3% 6.707 €
7.11  Barwertfaktor (Bf)

Der Barwertfaktor ergibt sich in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssat-
zes nach der Formel:

q"—1

Barwertfaktor = ——
q"*(q—1)

mit n Restnutzungsdauer in Jahren
q Zinsfaktor 1 +i
i Liegenschaftszinssatz

Ausgehend von einer Restnutzungsdauer von 12 Jahren (vgl. Punkt 7.3) betragt der Barwertfaktor
gemall § 20 ImmoWertV fiir die zu bewertende Liegenschaft nach obiger Formel bei einem Liegen-

schaftszinssatz von 3%

Barwertfaktor= 9,954

7.12  Vorlaufiger Ertragswert
Der vorlaufige Ertragswert errechnet sich allgemein wie folgt:
vorlaufiger Ertragswert = (Reinertrag — Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor + Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert = (16.970 € — 6.707 €) x 9,954 + 223.560 €

vorlaufiger Ertragswert = 325.718 €
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7.13  Marktanpassung

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3% (vgl. Punkt 7.14) wurde aus Kaufvertra-
gen des Jahres 2023 abgeleitet. Bei einer angenommenen Gleichverteilung aller Kauffalle innerhalb
des Auswertungszeitraumes 2023 wiirde der Liegenschaftszinssatz also das Preisgeschehen in der
Mitte dieses Zeitraumes abbilden (01.07.2023).

Eine zeitliche Anpassung ist nicht erforderlich, weil sich die Preise in diesem Teilmarkt in den letzten
12 Monaten seitwarts entwickelt haben.

Der Anpassungsfaktor (Marktanpassung) betragt demnach 1,0.

7.14 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert errechnet sich wie folgt:
marktangepasster vorl. Ertragswert = vorlaufiger Ertragswert x Anpassungsfaktor
marktangepasster vorl. Ertragswert = 325.718 € x 1,0

marktangepasster vorl. Ertragswert = 325.718 €

7.15 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 (3) ImmoWertV 2021 wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vor-
liegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

N

g

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

An dem Wertermittlungsgrundstiick besteht Investitionsstau. Das betrifft insbesondere:

Gebaude B (Abdeckung Brandwand, Innenausbau, Rampe instandsetzen)
Gebdude C (Fassade unsaniert, Terrasse nicht fertiggestellt)

Gebdaude F (Dacheindeckung, Dammung)

Hatten 18-20 (Renovierung)

AuRenanlagen (defekte Entwasserung der Geb&ude B, C und D; fehlende Anbindung Drainage
der Beachvolleyballfelder an RW-Schacht)

Die Ermittlung der Kosten erfolgt unter Verwendung von Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukos-
ten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fiir Wirt-
schaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen. Die in obigem Fachbuch ausgewiesen Baupreise be-
ziehen sich auf den Preisstand 11/2020. Die Anpassung auf dem Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-

tels Baupreisindex.

Bauteil/Ort MalRnahme Menge Kosten Kosten
je Einheit
Gebdude B Abdeckung Brand-
wand 5 m? 144 €/m? 720 €
Putzausbesserung
Brandwand 10 m? 62 £€/m? 620 €
Gebaude C GerlUst stellen 100 m? 14 €/m? 1.400 €
Fassadenan-
strich/Putzausbes-
serung 100 m? 35 €/m? 3.500 €
Geb3ude F Gerdst stellen 400 m? 14 €/m? 5.600 €
Dacheindeckung
und Dammung,
Abfuhr alte Dach-
haut 390 m? 139 €/m? 54.210 €
Dachentwasserung 60m 67 €/m 4.020 €
Zwischensumme 1 70.070 €
Anpassung mittels Baupreisindex (BPI 11/2020=117,7, BPI 11/2024=164,5) x164,5/117,7
Zwischensumme 2 97.931 €
Renovierung Hitte 18-20 (Boden, Wande, tlw. Fenster/Tlren)
5.000 €/Hutte x 3 Hitten = 15.000 €
Gebdude B - Fertigstellung Innenausbau (z.B. Lagerflachen, Bevorratung
0.A) NGF 194,7 m? x 300 €/m? = 58.410 €
Gebdude B — Instandsetzung Rampe pauschal 5.000 €
AuRenanlagen — Instandsetzung Entwasserung (an Geb. B, C und D), Anbin-
dung Drainage Volleyballfelder pauschal = 20.000 €
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Summe Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (SMK), brutto

196.341 €

Summe Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (SMK), netto

164.992 €

Grundsatzlich diirfen Schadensbeseitigungskosten nur in der Hohe beriicksichtigt werden, wie sich
diese auch auf den Verkehrswert auswirken; sie sind demnach in ihrer wertrelevanten Hohe zu be-
rlcksichtigen. In der Regel wirken sich die Kosten fiir die Beseitigung von Schaden nicht 1:1 auf den

Kaufpreis und damit auf den Verkehrswert aus?®.

Beispielsweise hat der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstilickswerte fiir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz die Wertauswirkungen von Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten
(SKM) untersucht. Im Ergebnis dieser Untersuchung stellte ich heraus, dass sich die Schadensbesei-
tigungs- und Modernisierungskosten im hochpreisigen Bereich mit hoher Nachfrage durchschnitt-
lich nur zu etwa 68 % der tatsachlichen Kosten auf den Kaufpreis auswirken, wohingegen im nied-
rigpreisigen Bereich mit geringer Nachfrage die Wertauswirkung bei im Durchschnitt 109 % der tat-

sachlichen Kosten lag.

Der Gutachterausschuss interpretiert die Ergebnisse im hochpreisigen Bereich wie folgt:

Voraussetzung: Knappes Angebot bei groBer Nachfrage

- Dann werden die Kaufer es oftmals nicht erreichen, dass die Verkaufer die noch zu investieren-

den Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe als Kaufpreisminderung akzeptieren.

- Indiesem Fallen werden die Wertminderungen oftmals wesentlich unter den Ansatzen der Scha-

densbeseitigungs- und Modernisierungskosten liegen
- Folge: hohe Kaufpreise

Im niedrigpreisigen Bereich werden die Ergebnisse durch den Gutachterausschuss wie folgt inter-

pretiert:

Voraussetzung: Die Nachfrage liegt weit hinter dem Angebot zuriick

- Kaufer kdnnen oftmals die Kosten in voller Hohe als Kaufpreisminderung in den Verkaufsver-

handlungen durchsetzen.

- Indiesen Fallen werden die Wertminderungen oftmals den Ansatzen der Schadensbeseitigungs-

kosten entsprechen.
- Folge: niedrige Kaufpreise

16 Urteil des Finanzgerichtes Berlin-Brandenburg vom 10.06.2015 (Az.: 3 K 3248/11)
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Im vorliegenden Bewertungsfall ist zum Wertermittlungsstichtag eine mittelmaRige Nachfrage bei
geringem Angebot vorhanden. Analog zu den zuvor wiedergegebenen Ausfiihrungen des Oberen
Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz beriick-
sichtige ich die Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten (SMK) mit rund 90 %.
Wertminderung durch SMK = SMK x 0,90
Wertminderung durch SMK = 164.992 € x 0,90 = 148.493 €

Uberbaugebiude

GemaR § 915 BGB steht dem Eigentiimer des Gberbauten Grundstiicks (Flurstiick 774) ein gesetzli-
cher Anspruch auf Ubernahme des {iberbauten Grundstiicksteils durch den Uberbauenden zu. Im
Rahmen der Wertermittlung wird angenommen, dass von diesem Recht statt der Zahlung einer
Uberbaurente Gebrauch gemacht wird. Fiir die Bemessung des Entschadigungsanspruchs ist grund-
satzlich der Zeitpunkt der Grenziliberschreitung entscheidend, auch wenn wie im vorliegenden Fall,
der Eigentlimer zweier benachbarter Grundstiicke zunachst liber seine eigene Grundstlicksgrenze
gebaut hat (Eigengrenziberbau) und die Grundstiicke spater (z.B. durch Verkauf oder Zwangsver-
steigerung) unterschiedlichen Eigentiimern zufallen. Das Recht auf Zahlung einer Rente bzw. Uber-
nahmeanspruch entsteht zum Zeitpunkt der Uberbauung, das Recht auf Rentenzahlung ruht bis zu
dem Zeitpunkt, an dem die Grundstiicke in unterschiedliche Hinde kommen. Nach einem Urteil des
Bundesgerichtshofes vom 28.1.2011 (VZR 147/10) ist fiir die Berechnung einer Uberbaurente nach
§ 912 Abs. 2 BGB fiir einen vor dem 3. Oktober 1990 im Beitrittsgebiet erfolgten Uberbau der Bo-
denwert eines im gleichen Zustand und in vergleichbarer Lage belegenen Grundstiickes in den alten
Landern in dem Zeitpunkt der Grenziiberschreitung malRgebend.

e Uberbaugebiude von 1980 (Hiitten 7, 11, 20, 23, Gebiude A und B)

Flr den Ansatz des Bodenwertes orientiere ich mich im Folgenden an den fiir die Stadt Berlin, ins-
besondere fur Stadtrandlagen veroéffentlichten Richtwerten fir marktfahiges Nichtbauland zum
Stichtag 31.12.1980. Demnach lagen die Richtwerte fiir marktfahiges Nichtbauland bei durch-
schnittlich 20 DM je m? Grundstiicksflache. Fur die Lage in Dresden bericksichtige ich einen 50%-
igen Abschlag.

Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus Annahme 31.12.1980
Bodenrichtwert in vergleichbarer Lage im Jahr 1980 20 DM x 50% = 10 DM/m?
Bodenwert der Uberbaufliche im Jahr 1980 300 m?2x 10 DM/m? = 3.000 DM
Umrechnung in EUR (1 EUR = 1,95583 DM) 1.534 €

Der bisherige Bodenwert widerspiegelt die Wertverhaltnisse am 31.12.1980; der Bodenwert muss
noch inflationsbereinigt werden. Hierfir wird bis 1991 der Preisindex fiir Lebenshaltung (friheres
Beitrittsgebiet ohne neue Lander) und ab 1991 der Verbraucherpreisindex fiir Deutschland heran-
gezogen.
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Preisindex flr Lebenshaltung friiheres Beitrittsgebiet 12/1980 67,8
Preisindex fiir Lebenshaltung friiheres Beitrittsgebiet 01/1991 87,3
Verbraucherpreisindex (2020=100) 01/1991 60,5
Verbraucherpreisindex 07/2024 119,8

Indizierter Bodenwert der Uberbauflache

1.534€x(119,8/60,5)x (87,3/67,8) = 3911€
e Uberbaugeb&ude von 2019 (Party-Carport)

Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus Annahme 31.12.2019
Bodenrichtwert Sonderbauflache Erholung Annahme 10 €/m?
Bodenwert der Uberbaufliche im Jahr 2019 15m?2x 10 €/m? = 150 €
Verbraucherpreisindex (2020=100) 12/2019 100,0
Verbraucherpreisindex 07/2024 119,8
Indizierter Bodenwert der Uberbaufliche 150 € x (119,8 / 100,0) = 180 €

Teilfliche des gesamten Feriendorfes Langebriick

Wie ich bereits eingangs geschildert habe, handelt es sich bei dem Wertermittlungsgrundstiick Flur-
stlick 775/3 nur um einen Teil des Feriendorfes Langebriick. Das Feriendorf Langebriick erstreckt
sich insgesamt liber die beiden Grundstticke Flurstiick 775/3 und 774. Diese Tatsache wirkt sich hier
jedoch nicht auf den Verkehrswert aus, weil die Bewirtschaftung des Feriendorfes u.U. auch ohne

das Grundstiick Flurstiick 774 moglich ware.

Zusammenfassung
boG wertmaRige
Bericksichtigung
Instandhaltungsriickstand -148.493 €
Indizierter Bodenwert der Uberbaufliche (-3.911€) + (-180€) = -4.091 €
Teilflache des gesamten Feriendorfes Langebriick -
Summe 152.584 €

7.16  Ertragswert
Der Ertragswert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Ertragswert = marktangepasster vorl. Ertragswert + boG

Ertragswert = 325.718 € —152.584 €

Ertragswert =173.134 €
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8. Verkehrswert Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

. . . o . Handelskammer Dresden

8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt soll der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet werden. undunbebauten Grundstiicken
Somit betragt der Verkehrswert: Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Verkehrswert = Ertragswert Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband

Verkehrswert = 173.134 € = 173.000 € offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

E-Mail
Den Verkehrswert ohne Berticksichtigung von Eintragungen in Abteilung II info@palmer-immobilien.de
Internet
Grundbuchamt Dresden www.palmer-immobilien.de
Grundbuch von Langebriick
Guterhofstrae 5
Blatt 1421 01445 Radebeul
BVNr 2 Telefon 03514135124
am Grundstiick der Gemarkung Langebriick Telefax 03514276766
Flursttick 775/3 mit 14.589 m?
mit der Anschrift Doérnichtweg 6

01465 Dresden-Langebriick

Wertermittlungsstichtag 08.07.2024
Qualitatsstichtag 08.07.2024

habe ich ermittelt mit rund 173.000 €

8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

8.2.1  Abt. Il Nr. 7 (Zwangsversteigerungsvermerk)

Die Eintragung mindert den Verkehrswert grundsatzlich nicht.
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9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen

Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Gegenstdnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen. vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Nach Weisung des Amtsgerichtes Dresden sollten ausschliellich die beiden Photovoltaikanlagen

Mitglied des
bericksichtigt werden. Das sonstige Inventar (Zubehor) ist nicht Gegenstand der Bewertung. Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
Pos. Ort Gegenstand mgl. | An- | Erlaute- ge- Mitglled im Bundesverband
Zuord- | zahl rung schatz- sffentlich bestellter und
17 vereidigter sowie qualifizierter
nung ter Sachverstandiger e. V.
Wert )
X E-Mail
in€ info@palmer-immobilien.de
1 | Dachvon Photovoltaikanlage (22,31 kWp) 1 El 21.000 Internet
Gebiude D www.palmer-immobilien.de
2 | Dachvon Photovoltaikanlage (ca. 5,5 kWp) 1 E2 ohne
.. GuterhofstraRRe 5
Hutte 25 Ansatz 01445 Radebeul
Summe 21.000
Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Hinweis: Der Wert der vorgefundenen Gegenstande ist im Verkehrswert nicht inbegriffen.
E1 - Wertermittlung der 22,31 kWp-Photovoltaikanlage (PV-Anlage)
Anlagenbeschreibung
Anlagenart: Netzgekoppelte PV-Anlage mit elektrischen
Verbrauchern und Uberschusseinspeisung
PV-Generatorleistung: 22,31 kWp
PV-Generatorflache: ca. 165 m? (aus Luftbild)
Anzahl PV-Module: 97 (aus Luftbild)
Hersteller PV-Module: unbekannt
Einbauart: Aufdachanlage
Hersteller Wechselrichter: unbekannt
Zeitpunkt Inbetriebnahme: 30.04.2012
Gemal EEG erhalt der Betreiber von PV-Anlagen fiir einen Zeitraum von 20 Jahren zzgl. dem Jahr
der Inbetriebnahme vom o6rtlichen Netzbetreiber eine gesetzlich garantierte Verglitung fir jede in
das ortliche Stromnetz eingespeiste kWh Strom, der in der PV-Anlage erzeugt wird. Die Hohe der
Verglitung hdangt im Allgemeinen ab von
dem Zeitpunkt der Inbetriebnahme
17 Es handelt sich um eine mdgliche Zuordnung ohne rechtsverbindliche Wirdigung, da dies im Streitfall einem ordentli-
chen Prozessgericht vorbehalten bleibt.
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der AnlagengrolRe
der Anlagenart (Freiflache, gebdudebezogene Anlagen) und
einem eventuellen Selbstverbrauch des Stroms.

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

werden geringere Verglitungen entrichtet.

Die Inbetriebnahme fand im April 2016 statt. Der Vergltungszeitraum endet damit zum 31.12.2036.
Die Einspeisevergiitung betragt bis 10 kW 19,50 Cent je kWh und >10 kW bis 40 kW 18,50 Cent je

kWh.

Vom ortlichen Versorger wurden mir die Gutschriften der Jahre 2020 bis 2022 zum erzeugten und

eingespeisten Strom (ibergeben.

Jahr erzeugte Leistung Netzeinspeisung resultierender
(eingespeiste Leistung Direktverbrauch
einschl. Eigenver- (erzeugte Leistung
brauch) abzgl. Netzeinspei-
sung)
in kWh in kWh in kWh
2020 17.143 11.177 5.966
2021 15.175 9.348 5.827
2022 16.563 6.905 9.658
1) 16.294 9.143 7.150
@ eingespeiste Strommenge 2020-2022 im Jahr 9.143 kWh
@ Vergiutung fir eingespeiste Strommenge im Jahr
4.098 kWh x 0,1950 €/kWh = 799 €
5.045 kWh x 0,1850 €/kWh = 933 €
Summe 1.732 €
@ ersparter Strombezug 2020-2022 im Jahr (Direktverbrauch) 7.150 kWh
Strompreis im Juli 2024 (circa; sh. Grafik Strompreisentwicklung) 0,26 €/kWh
@ ersparte Kosten fir Strombezug im Jahr ~ 7.150 kWh x 0,26 €/kWh = 1.859 €
Rohertrag (Summe @ Vergiitung fiir eingespeiste Strommenge und @
ersparte Kosten Strombezug) 1.732€+1.859€= 3.591¢€
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
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Die durchschnittliche Einspeiseverglitung sowie die ersparten Kosten fiir den Strombezug kann als
Rohertrag im Sinne der ImmoWertV angesehen werden, da er wahrscheinlich nachhaltig wahrend
der kalkulierten Nutzungsdauer zur Verfiigung steht. Um den Reinertrag zu erhalten, sind nachhal-
tige Bewirtschaftungskosten (BWK) in Abzug zu bringen.

Diese setzen sich zusammen aus:

- Zadhlermiete

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

- Instandhaltung (insbesondere Riickstellungen fiir Austausch der Wechselrichter; Rickstellun-
gen fiir Ersatzgerate stellen den groRten Kostenblock dar)

- Verwaltungskosten (Zahlerablesung, Buchfiihrung, Steuerberatungskosten)

- ggf. Reinigungskosten, Kosten flir Wartung der Wechselrichter

- Ausfallwagnis.

Typische Benchmarks fiir kalkulatorische BWK (abhangig von AnlagengroRRe, Komponenten, Lage u.
a.; Angaben gelten p. a.):

- 1bis 2 % der Herstellungskosten p. a.
- 30 bis 80 €/kWp
- 10 bis 20 % der Vergltung.
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Flr die PV-Anlage wiirden aus zuvor genannten Benchmarks folgende Bewirtschaftungskosten re-
sultieren:

Anlagemerkmale Benchmark Bewirtschaftungs-
kosten im Jahr
Herstellungskosten unbekannt 1 bis 2% -
Nennleistung 22,31 kWp 30 bis 80 €/kWp 669 —1.785 €
Vergutung/Rohertrag 3.591 €/Jahr 10 bis 20% 359-718 €

Als Bewirtschaftungskostenansatz wahle ich rd. 700 € im Jahr.

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

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

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

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

Um den Barwert zu ermitteln, ist der Reinertrag Giber die Nutzungsdauer zu kapitalisieren. Die Wirt-
schaftlichkeit einer PV-Anlage ergibt sich im Wesentlichen durch die Vergiitung gemal} EEG. Da die
Vergltung auf einen Zeitraum von 20 Jahren zzgl. Inbetriebnahmejahr beschrankt ist, sollte sich
auch der Kapitalisierungszeitraum hierauf beschranken. PV-Anlagen halten zwar in der Regel langer
(die Fachmeinung geht von 25 bis 30 Jahren aus), es ist dann jedoch schon mit relevanten Degra-
dationsverlusten und Ausfillen von Anlagenteilen zu rechnen. Méglicherweise konnen die Anlagen
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noch ein paar Jahre weiter betrieben werden, wobei eine Stromeinspeisung dann allerdings nicht
mehrvom EEG gedeckt ist. Die Nachriistung eines Stromspeichers kdnnte die Effektivitdt der Anlage
optimieren.

Soweit in der Fachliteratur bislang Gberhaupt auf angemessene Zinssatze fir die Kapitalisierung
solcher Reinertrage eingegangen wurde, sind meist Zinssdtze von rd. 6 % und héher genannt wor-
den. Eine Anlehnung an die jeweils objektspezifischen Liegenschaftszinssatze ware nicht sachge-
recht, da die PV-Anlage nicht in erster Linie mit den immobilienspezifischen Besonderheiten im Zu-
sammenhang steht, sondern vielmehr die Profitabilitdt des Investments im Vordergrund der Wert-
beurteilung steht. Marktgerechte Kapitalisierungszinssatze kénnen auch im Rahmen einer Rendi-
teberechnung zuriickgerechnet werden.

Flr den Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes orientiere ich mich an den durchschnittlichen Zinss-
atzen fir Hypothekenbankdarlehen mit 10 jahrige Sollzinsbindung. Diese lag im Juli 2024 bei etwa
3,75% (laut interhyp Zinschart)

Der Barwertermittlung der Einspeisevergiitung liegen folgende Anséatze zu Grunde:

Rohertrag 3.591€
Bewirtschaftungskosten 700 €
Jahresreinertrag 3.591€-700€= 2.891€
Monatsreinertrag 2.891 €/12 Monate = 240,92 €
Jahr der Inbetriebnahme 2012
Restlaufzeit der gesicherten Einspeisevergiitung (7/2024 bis 12/2032) 102 Monate
Anzahl der unterjahrigen Abschlagszahlungen (Annahme: monatlich) 12
Gesamtanzahl der Abschlagszahlungen 102
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Kapitalisierungszinssatz gewahlt 3,5%

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

af -1
Ko =rX —
ar x (ge—1)
Ko Barwert
p Zinssatz in % (Kapitalisierungszinssatz)
q= 1+p/100
Qe 1+p/(tx100)

= Anzahl der Zinsperioden innerhalb eines ganzen Jahres (hier 12)
Gesamtanzahl aller Zinsperioden
Rentenrate pro Zinsperiode (monatliche Abschlagszahlung)

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

(1 +(0,035/12))°2 -1
Ko= 240,92 € x

(1 +(0,035/12))1° x ((1 + (0,035/12)) - 1))

0,3459
Ko= 240,92 € x

1,3459 x 0,002917
Ko=240,92 €x 88,11
Ko=21.227 €

Der Barwert der Abschlagszahlungen bei einer monatlich nachschiissigen Zahlweise fiir den Zeit-
raum von insgesamt 102 Monaten betragt rd. 21.227 €. Der Barwert der Abschlagszahlungen soll
1:1 dem Wert der PV-Anlage entsprechen. Der Wert der Photovoltaikanlage einschl. aller dazuge-
horigen Bauteile (PV Module, Solarkabel, Wechselrichter etc.) schatze ich demnach auf:

Wert 22,31 kWp-Photovoltaikanlage = rd. 21.000 €
Der Wert der 22,31 kWp-Photovoltaikanlage betragt rund 941 €/kWp.

Anm.: Der ermittelte Wert fir die 22,31 kWp-PV-Anlage unterstellt einen legalen Betrieb der Anlage
ohne mogliche Sanktionen aus einem illegalen Anschluss der 5,5 kWp-PV-Anlage, die eine erhebli-
che Reduzierung der Stromvergiitung zur Folge hitte (siehe E2). Ich empfehle jedem Interessenten
dringend, Informationen beim Netzbetreiber einzuholen und sich {iber den aktuellen Stand der Er-
mittlungen des Netzbetreibers, hinsichtlich des illegalen Anschlusses der 5,5kwp-PV-Anlage und der
sich daraus ergebenden Konsequenzen, zu informieren.
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E2 - Wertermittlung der 5,5 kWp-Photovoltaikanlage (PV-Anlage)

Flr die 5,5 kWp-Photovoltaikanlage ist mir von Seiten des Grundstlickseigentlimers nur mitgeteilt
worden, dass die Inbetriebnahme im Marz 2016 erfolgt sein soll.

Dem zustandigen Netzbetreibers (Sachsen Netze GmbH) ist die 5,5 kWp-PV-Anlage nicht bekannt.
Auch im Marktstammdatenregister wurde den Angaben zufolge, bis auf die 22,31 kWp-Photovolta-
ikanlage, keine zweite Anlage gefunden.

Zitat Sachsen Netze GmbH:

,Die zusdtzlichen Module (ca. 5,5 kWp) scheinen laut Google Maps eine Freifldchenanlage zu sein.
Diese erhalten grundsdtzlich keine Vergliitung. Aber wenn diese Anlage ebenfalls mindestens an den
Ubergabezihler angeklemmt ist, verliert die Altanlage aus 2012 ihren Vergiitungsanspruch bzw.
wird dieser auf den jeweiligen Marktwert sanktioniert. Dies gilt sowohl riickwirkend als auch fiir alle
zuklinftigen Eigentiimer. Es gibt einzelne Monate, wo man anhand der Zdhlerstédnde vermuten kann,
dass die zweite Anlage ebenfalls ins 6ffentliche Netz speist. Es ist jedoch nicht mit absoluter Sicher-
heit méglich zu sagen, dass die Anlage definitiv einspeist. Um hier fiir Klarheit zu sorgen, muss vor
Ort festgestellt werden, wo die Anlage angeschlossen ist, wie viele Module es sind und wenn méglich
die Wp der einzelnen Module. Als Netzbetreiber haben wir leider nicht die Mdglichkeit die Gegeben-
heiten in der Kundenanlage zu priifen.” ... ,Meine Kollegin nimmt die Klérung in Bezug auf die Ver-
glitung mit zu ihrem Chef, da eine Korrektur der Einspeisevergiitungszahlungen vorgenommen wer-
den muss, wenn die Anlage ebenfalls ins 6ffentliche Netz speist. Man kénnte hier sogar eine betrii-
gerische Absicht unterstellen, da 5 kWp auch nicht wenig sind. Eine entsprechende Reduzierung auf
den Marktwert in der Vergiitung der 2012-Anlage wiirden wir beim Voreigentiimer zurlickfordern.
Damit wéiren auch die lhnen vorliegenden Gutschriften nicht korrekt.”

Wegen der Unsicherheiten hinsichtlich des legalen Betriebs dieser Anlage, insbesondere auch, weil
die erzeugte Strommenge u.U. bereits bei der 22,31-kWp-PV-Anlage inkludiert sein konnte, erfolgt
flr die 5,5kWp-PV-Anlage kein Wertansatz.

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Radebeul, den 02.10.2024
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11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen

Grundbuch von Langebriick, Blatt 1421, Ausdruck vom 02.04.2024
Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:1.000 vom 06.05.2024 nebst Zeichenerklarung
Auskunft Umweltamt, Altlastenauskunft, vom 16.05.2024

Auskunft Stadtentwasserung Dresden vom 15.05.2024

Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Auskunft, vom 06.06.2024
Auskunft Bauaufsichtsamt, Auskunft Eintrag Baulast, vom 02.05.2024
Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 03.05.2024

Auskunft Sachsen Netze vom 13.05./17.05.2024

Amtlicher Lageplan, M1:250

Grundriss Wohnung (ehem. Platzmeisterwohnung)

Grundriss EG, Teilgebdaude A, M1:50

Grundriss EG, Teilgebdude B, M1:50

Grundriss EG, Teilgebaude C, M1:50

Grundriss EG, Teilgebdude D (Halle), M1:50

Grundriss EG, Teilgebdude E (Zwischenbau), M1:50

Grundriss EG+DG, Teilgebdude F (Gemeinschaftshaus/Hutte), M1:50
Grundriss EG, Teilgebdude G (Pfértnerhaus/Elt-Anschlussraum), M1:50

Auszug aus Planungsunterlagen zur Errichtung Kinderferienlager ,Friihgemiisezentrum® von

1977/1979 einschl. Zeichnungen
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12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis
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Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
verschiedene Ausgaben

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Um-
nutzung, verschiedene Ausgaben, Verlag flir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen
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Luftbild — das Flurstlick 775/3 ist rot umrandet
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Ubersichtsplan
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Flst. 775/3

Zufahrt zum Feriendorf Langebriick; Blick vom Doérnichtweg aus nordlicher Richtung

Pfortnerhaus/ELT-Raum

Feriendorf Langebriick

Beachvolleyballfelder

Gemeinschaftshaus mit
Speiseraum und Kiiche
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