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SACHVERSTANDIGENBURO fiir Immobilien- und Grundstiicksbewertung (|®

Andrea Bellmann

Amtsgericht Dresden Datum:  26.02.2024
Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und Az. 520 K 142/23
Zwangsverwaltungssachen

RoRBbachstralBe 6

01069 Dresden

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einer
Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick
in 01848 Hohnstein, Breitscheidstr. 9

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
26.01.2024 ermittelt mit rd.

62.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Allgemeine Angaben
Wertedefinition
Definition Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im Baugesetzbuch (BauGB) im § 194 wie folgt definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wiare.“

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 8 Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlieBlich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis
23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten,
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herange-
zogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaBig in folgender Reihenfolge zu berilck-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberal-
terung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von den
marktlUblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise berlcksichtigt werden.

Definition Marktwert

Der Marktwert (Market Value) ist im Red Book PS 3.2 (dt. Ausgabe Stand 1. Januar 2008), der der
Definition des International Valuation Standards Commitee entspricht, wie folgt beschrieben:

,Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermark-
tungszeitraum in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Konkretisierung des Bewertungsauftrages

Anwendungsbereich / Bewertungsgegenstand

Gegenstand der Wertermittlung kann ein Grundstiick oder ein Grundstiicksteil einschlie3lich seiner Be-
standteile wie Gebaude, AuBenanlagen und sonstige Anlagen sowie des Zubehdrs sein. Die Werter-
mittlung kann sich auch auf einzelne bezeichnete Gegenstande beziehen.

GemaB der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) § 1 ist dies bei der Ableitung der flr die
Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieBlich der Bodenrichtwerte zu beriicksichtigen
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Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und
Rechte an Grundstlicken sowie auf solche Wertermittlungsobjekte, fiir die kein Markt besteht, entspre-
chend anzuwenden. In diesen Fallen kann der Wert auf der Grundlage marktkonformer Modelle unter
besonderer Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.
Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Gutachtenauftrag GemaB Beschluss des Amtsgericht Dresden vom 06.12.2023, soll
durch ein schriftliches Sachverstéandigengutachten der
Verkehrswert ermittelt werden.
Wertermittlungsstichtag: 26.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 26.01.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 26.01.2024 wurden die Verfahrensbeteiligten
am 21.12.2023 fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentlimer:

Grundlagen der Bewertung
Rechtliche Grundlagen

Der Verkehrs-/Marktwert wird geméan § 194 BauGB bzw. sonstigen in Fachkreisen anerkannten Metho-
den ermittelt.

Dieses Gutachten wurde mit Hilfe der fachspezifischen Wertermittlungssoftware LORA, entwickelt von
der on-geo GmbH, erstellt.
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Vorliegende Unterlagen
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Dem Gutachter lagen zur Wertermittlung die im Folgenden aufgeflihrten Unterlagen vor. Auf eine ge-
sonderte Auflistung der fehlenden Unterlagen wurde aus Grinden der Vereinfachung verzichtet.

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Auskunft zum Denkmalschutz vorhanden 27.12.2023
Auszug aus dem Altlastenkataster vorhanden 28.12.2023
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vorhanden 04.01.2024
Auszug Bauplanungsrecht vorhanden 01.02.2024
Flachennutzungsplan vorhanden

Grundrisse vorhanden ohne Datum
Liegenschaftskarte vorhanden 09.02.2024
StraBenkarte vorhanden 09.02.2024
Ubersichtskarte vorhanden 09.02.2024

Objektbesichtigung

Es fand eine Innen- und AuBenbesichtigung am 26.01.2024 statt.

Ausschlusskriterien

Diese Wertermittlung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmensbewertung. Bei der Berechnung
des Ertragswertes werden die Ertrédge bertcksichtigt, die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und
normaler Geschéftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen sind.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen
Untersuchungen durchgefiihrt, auch nicht hinsichtlich Schéadlingsbefalls, gesundheitsgefédhrdender
Stoffe oder evtl. im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fir diese Wertermittlung wer-
den normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse, auch in der nachsten Umgebung des zu bewer-
tenden Grundstiicks, vorausgesetzt. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. In diesem
Wertgutachten eventuell enthaltene Aussagen sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschlieBend)
Zu werten.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine Uberpriifung
dieser Anlagen fand nicht statt.

Alle Hinweise zur Gr6Re, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu
den baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdricklich darauf hingewiesen wurde, ausschlief3-
lich aus den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskinften. Ein eigenes Aufmaf erfolgte
nicht.

Erganzende Informationen wurden wéhrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Be-
standsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustandigen Amtern und Behdérden er-
fragt.

Die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Auflagen, Abnah-
men, Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht geprift, ob behérdliche
Beanstandungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich
Bestand und Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts
bekannt oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausge-
gangen, dass keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.
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Gewabhrleistung

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften
Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit nachgebessert oder schlagt die Nach-
besserung fehl, kann der Auftraggeber Riickgédngigmachung des Vertrags (Wandelung) oder Herabset-
zung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Mangel missen unverziglich nach Feststellung dem
Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden; andernfalls erlischt der Gewahrleistungsanspruch. Bei
Fehlen zugesicherter Eigenschaften bleibt ein Anspruch auf Schadensersatz unbertihrt.

Der Sachverstandige haftet fir Schaden - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder
seine Mitarbeiter die Sch&den durch ein mangelhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrlassig ver-
ursacht haben. Alle dariiberhinausgehenden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen. Die-
ses gilt auch fir Schaden, die bei Nachbesserung entstehen. Fiir den Fall der Haftung wegen grober
Fahrlassigkeit wird die Haftung der Hohe nach vereinbarungsgemaf auf maximal 300.000 € begrenzt.
Die Rechte des Auftraggebers aus Gewahrleistung (gemafn vorstehendem Absatz) werden dadurch
nicht beriihrt. Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB unterlie-
gen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Eingang des Gutachtens beim Auf-
traggeber.

Urheberrecht

Der Sachverstandige behélt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie urheberrechtsfahig sind,
das Urheberrecht. Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen des Auftrags gefertigte Gutachten mit
allen Aufstellungen, Berechnungen und sonstigen Einzelheiten nur fir den Zweck verwenden, fir den
es vereinbarungsgeman bestimmt ist. Eine darberhinausgehende Weitergabe an Dritte, eine andere
Art der Verwendung oder eine Textdnderung oder -kirzung ist dem Auftraggeber oder Dritten nur mit
Einwilligung des Sachverstandigen gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusatzlich zu honorieren. Eine Ver-
offentlichung des Gutachtens, auch sinngemaB, bedarf in jedem Falle der Einwilligung des Sachver-
standigen. Vervielféaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens gestattet.

Auftragsgeman werden dem Auftraggeber die auf der 1. Seite vermerkte Anzahl an Ausfertigungen
Ubergeben.
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Verwendete Abkiirzungen

AfA Absetzung flr Abnutzung
AG Auftraggeber

Alterswertg. Herst.-kosten Alterswertgeminderte Herstellungskosten
AN Auftragnehmer

Anz. Anzahl

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BGF Bruttogrundflache

BMZ Baumasszahl

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
Bodenvz. Bodenwertverzinsung
BRW Bodenrichtwert

Bwf. Barwertfaktor

Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz
BWK Bewirtschaftungskosten
DG Dachgeschof3

Disk.-faktor Diskontierungsfaktor

ebf erschlieBungsbeitragsfrei
ebpf erschlieBungsbeitragspflichtig
EBR Erbbaurecht

EG Erdgeschof3

EK ErschlieBungskosten
EnEV Energieeinsparverordnung
Entschad.-Anteil Entschadigungsanteil
FeWo Ferienwohnung

GAA Gutachterausschuss

Geb. Gebaude

GF Geschossflache i. S. BauNVO
GFZ Geschossflachenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzahl
Grdst.-Nr. Grundstlicksnummer

HK Herstellungskosten
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
i.D. im Durchschnitt

JReE Jahresreinertrag

JRoE Jahresrohertrag

KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschol3

LBO Landesbauordnung

Lfd. Nr. Laufende Nummer

Lfz. Laufzeit

marktibl. markttblich

MAW Mietausfallwagnis

MEA Miteigentumsanteil

MHG Miethdhengesetz

MM Monatsmieten

MWT Marktwert

NBW Neubauwert

NHK Normalherstellungskosten
NF Nutzflache

0oG Obergeschof3

olVM ortslbliche Vergleichsmiete
p.a. per anno

RND Restnutzungsdauer

Stk Stiick

TE Teileigentum

UR umbauter Raum
Verm.-dauer Vermietungsdauer
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VWT Verkehrswert

WE Wohneinheit

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WF Wohnflache

wg. wegen

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

WNFL Wohn-/Nutzflache

WoFIV Wohnflachenverordnung

zeitl. zeitlich
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Grundbuch
Auszug vom: 15.11.2023
Amtsgericht: Pirna

Grundbuch von: Hohnstein

Bestandsverzeichnis
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Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV mz2
655 1 Hohnstein 207 320,00
Gesamtflache 320,00
davon zu bewerten 320,00

Abteilung |, Eigentimer
G

Erlduterungen zum Bestandsverzeichnis

Uber die im Bestandsverzeichnis angegebenen Flurstiicke hinaus sind keine weiteren Eintragungen

vorhanden.

Erlauterungen zur Abteilung Il

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuches von Hohn-
stein, Blatt 655, folgende wertbeeinflussende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach Befragung im
Ortstermin nicht bekannt.

Diesbeziiglich werden auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt. Diesbezligliche Be-
sonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser Wertermittlung zu be-
ricksichtigen.
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Sonstige Wertbeeinflussungen

Altlasten/Kontaminierung
Der Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Altlastenkataster vom 28.12.2023 vor. Das Flst. 207

der Gemarkung Hohnstein ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster als Altlast oder altlastenverdéch-
tige Flache erfasst.

Baulasten

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.01.2024 vor. Das Bau-
lastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz

Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehérde vom 27.12.2023 ist das Bewertungsobjekt
nicht auf der Liste der Kulturdenkmale verzeichnet.
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan
Der Bereich des Bewertungsobjektes in im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan
Fir den Bereich des Bewertungsobijektes ist kein rechtskréaftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhanden ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeméan auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit
der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgeman nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittiung werden deshalb die materielle Legalitat und der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat)
baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand
Das Bewertungsgrundstuick ist bezliglich der Beitrdge und Abgaben flir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.

Anmerkung
Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden miindlich erkundet.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch einge-
holt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjektes zu
diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstulck befinden sich zwei Pkw-Stellplatze. Das Objekt ist vermietet.
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Beschreibung und Beurteilung

Erlauterungen zur Makrolage
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tiberértliche Anbindung /
Entfernungen:

Erlduterungen zur Mikrolage

innerortliche Lage:

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

Az.: AG DD: 520 K 142/22

Sachsen
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
Stadt Hohnstein (ca. 3.201)

nachstgelegene gréBere Stadt:
GroBe Kreisstadt Pirna (ca. 17 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 45 km entfernt)

BundesstraBen:
B 172 (ca. 10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 17 (Anschlussstelle Pirna - ca. 25 km entfernt)

Bahnhof:

Bad Schandau (S-Bahnanschluss - ca. 11 km entfernt)

Bahnhof Porschdorf (Regionalbahn U28 Rumburk - Sebnitz - Bad
Schandau - Decin - ca. 7 km entfernt)

Flughafen:
Dresden-Klotzsche (ca. 42 km entfernt)

sldlicher Teil des Stadtkerns; die Entfernung zum Stadtzentrum
betragt ca. 600 m (Marktplatz).

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 10 km entfernt; Schulen und
Arzte ca. 10 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in unmittelbarer Nahe; mittlere
Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet.

Im nahen Umfeld Gberwiegend Wohnbebauung, in stdlicher Rich-
tung befindet sich ein Ferienhaus.

Beeintrachtigungen: Keine
Topografie: eben
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Erlduterungen zum Grundstiick

Gestalt und Form:

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Az.: AG DD: 520 K 142/22

StraBenfront:

ca. 15,7 m StraBBe "Breitscheidstrale"
mittlere Tiefe:

ca.31,9m

Grundstlicksgroie:
Flst. Nr.: 207 Gr6Be:320 m2

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstiicksform

offentliche StraBe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt,
Gehwege nicht vorhanden; Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

einseitig angebaut

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fiir Doppelhaushilfte

Gebéaudeart 2.12 Doppel- und Reihenendhauser

Dachgeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss Keller (100% unterkellert)

Bauweise Massivbauweise

Baujahr 1928

ModernisierungsmaBnahmen Jahr Umfang
Modernisierung der Fenster 2000 Uberwiegend
Modernisierung der Heizungsanlage 2000 umfassend
Modernisierung von Badern 2010 umfassend
Zustand maBig

Ausstattungsstufe mittel (2,5)

GebaudemaR 187 m2 BGF

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrungen
im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Doppelhaushélfte, unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut
Baujahr: 1928
Modernisierung: 2000 - Heizung
2000 - Fenster
2010 - Bad
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
AuBenansicht: Fassade verputzt und mit Anstrich versehen, Sandsteinsockel,

Gauben mit Schiefer, Dach mit Biberschwanzdeckung
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Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwénde:

Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):
Dach:

Allgemeine technische Ausstattung
Wasserinstallationen:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

Massivbau

vermutlich Streifenfundament

Mauerwerk

Mauerwerk

tragende Innenwande aus Mauerwerk, nichttragende Innen-
wande aus Mauerwerk

Holzbalkendecken

dem Baujahr entsprechend;

Kellertreppe:

Massivtreppe

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion, Holzgelédnder
Eingangstlr aus Holz mit Glasausschnitt
Dachkonstruktion:

Holzdachstuhl

Dachform:

Walmdach

Dacheindeckung:

Biberschwanzziegel, Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

zentrale Wasserversorgung, Uber Anschluss an das oéffentliche
Trinkwassernetz:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Abflussrohre aus vermutl. Kunststoff

einfache Ausstattung, tlw. Uberaltert (noch Aluleitungen), ein-
zelne Raume erneuert

Zentralheizung mit Erdgas;

Flachheizkérper

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber die Heizung
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Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-
beschreibung zusammengefasst.

Wohnung
Bodenbeléage: Fliesen, Textilbelag, PVC
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, einfache Tapeten
Fliesen (raumhoch)
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Anstrich / Tapete
Fenster: Kunststoff- und Holzfenster mit Isolierverglasung, Dachboden-
fenster einfaches altes Holzfenster
Fensterb&nke innen aus Naturstein, Fensterbanke aul3en aus
Mauerwerk
Tiiren: Eingangstur:
Holztlr mit Glasausschnitt
ZimmertQren:
einfache Holztliren, gestrichen
sanitére Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:
eingebaute Badewanne, eingebaute Dusche, WC, Handwasch-
becken, Handtuchtrockner; gute Ausstattung und Qualitat
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kiichenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: fur das Baujahr zeittypisch, bedingt erweiterungsfahig
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Bauméngel: straBen- und giebelseitig erhebliche Feuchtigkeits- und Putz-

schaden, das Dach ist verschlissen, Elektrik tlw. iberaltert,
Dachbodenfenster alt

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist maBig. Es besteht ein erheblicher Sa-
nierungsbedarf.

AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Einfriedung

Die AuBenanlagen sind teilweise verschlissen und zu erneuern.

Sachverstandigenblro Andrea Bellmann Email: andrea.bellmann@web.de Seite 17 /43

Lindenring 7, 01796 Pirna www.grundstueckswert-sachsen.de
Tel. 03501-467862 Fax 468682



24-000007 Az.: AG DD: 520 K 142/22

Ermittlung des Verkehrswertes
Bodenwert
Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des Bodenwertes

Baugesetzbuch (BauGB) § 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind firr jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte flir
den Boden unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fir
erschlieBungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenricht-
werte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wére. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils
zum Ende eines jeden Kalenderjahres zu ermitteln. Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grund-
besitzes sind Bodenrichtwerte nach ergdnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen
Hauptfeststellungszeitpunkt und zum jeweiligen fir die Wertverhaltnisse bei der Bedarfsbewertung
mafgebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag der fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen
Behdrden sind Bodenrichtwerte flr einzelne Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu
ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitdt des Bodens durch einen Bebauungsplan oder andere MafB3-
nahmen geandert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der
gednderten Qualitat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten
Hauptfeststellung und der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fiir steuerliche Zwecke zu er-
mitteln. Die Ermittlung kann unterbleiben, wenn das zusténdige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen und dem zusténdigen Finanzamt mitzuteilen. Jeder-
mann kann von der Geschéftsstelle Auskunft iber die Bodenrichtwerte verlangen.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 15 Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlcke her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticks-
merkmale auf-weisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend
Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

§ 16 Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Abséatze 2 bis 4 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei
kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. § 15 Absatz 1 Satz 3
und 4 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBBenbereich (§ 35 des Baugesetzbuchs)
sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berlcksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiter-
hin nutzbar sind.

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die dblichen
Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr berticksichtigt werden.
Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berlicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswert-
verfahren (§§ 17 bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder lbersteigt.
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(4) Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Absatz 1 maBgeblichen Nutzung, wie
insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen auf
einem Grundstuck, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr entspricht.

(5) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung
von Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die
Anfangs- und Endwerte auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
4.3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

(1) Zur Berlcksichtigung von Abweichungen des Mafes der baulichen Nutzung der Vergleichsgrund-
stlicke gegentber dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten auf der
Grundlage der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) zu verwenden. Dies bedeutet, dass die
Flachen von Aufenthaltsrdumen auch in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehé-
renden Treppenrdume und ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind (vgl. Nummer 6 Absatz 6 BRW-
RL1). Insbesondere in Geschafts-lagen kann die Abhéngigkeit des Bodenwerts von den héherwertig
genutzten Flachen (z. B. ebenerdige Laden) erheblich groBer sein, als die Abhangigkeit von der WGFZ.
In diesen Lagen ist zu priifen, ob eine sachgerechte Anpassung der Kaufpreise unter Verwendung der
Mieten erfolgen kann.

(2) Hilfsweise ist nach sachverstéandiger Wirdigung eine Anpassung mittels der in Anlage 1 enthaltenen
Umrechnungskoeffizienten vorzunehmen. Bleiben die Ergebnisse danach unplausibel, kdnnen die Um-
rechnungskoeffizienten nicht verwendet werden.
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Bodenwertermittiung

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
1 | Flst. 207 320 51,00 Ja 16.320

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststédndig nutzbare Teilflachen berticksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 16.320
Erlauterungen zum Bodenwert
Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 49,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = 1l
Bauweise = offen
Grundsticksflache = 500 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 26.01.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse Il
Bauweise offen
Grundstlcksflache = 320 m?
Der Bodenrichtwert wurde auf Basis der GrundstlicksgréRe mittels Umrechnungskoeffizienten des
Gutachterausschusses Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge wie folgt angepasst:
Richtwertgrundstiick 500 m2, Koeffizient 1,04
Bewertungsgrundstiick 320 m?, Koeffizient 1,10
1,10/1,04 =1,05
49,00 €/m? x 1,05 = 51,45 €/m?, rd. 51,00 €/m?
Der Bodenwert wird mit 51,00 €/m? als angemessen angesehen und angesetzt.
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Sachwert

Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des Sachwertes

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Ab-
satz 2 Nummer 1) zu bertcksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskos-
ten (§ 22) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugs-
einheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrich-
tungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Ubli-
cherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, be-
hérdliche Prifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kdnnen die Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) er-
mittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preis-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6 Ab-
satz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel
eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Sachwertermittlung

Az.: AG DD: 520 K 142/22

Gebaude-Nr. | Grdst.-teilflache-Nr.

Gebdude

Herstellungskosten der Alterswert-
Bau- GND‘RND baulichen Anlagen* minderung
jahr Jahre Anzahl EUR | %BNK| Ansatz %

Alterswertg.
Herst.-kosten

EUR

1 | Doppelhaushalfte 1

1928 | 80 ‘25 186,56 m? BGF 995|17,00|Linear |68,75 67.870

> 67.870

* Baupreisindex (1) Wohngebdude (Basis 2010): 4. Quartal 2023 = 1,7900
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 67.870
+Zeitwert der AuBenanlagen 5,00% 3.393
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 71.263
+Bodenwert 16.320
Vorlaufiger Sachwert 87.583
+Marktanpassung 13,00% 11.385
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 98.968

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

- Son_stige Wertabschlage
tSearl]merungs-/lnstandsetzungskos- 37.000
SACHWERT 61.968
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Erlauterungen zum Sachwert

Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist abgedruckt. Der Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktu-
ellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bertcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenliber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich.

Hier: keine

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bau-
teile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeit-
wertschatzung unter Bertlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Hier: Dachgauben

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fliir besondere (Be-
triebs)Einrichtungen.

Hier: keine

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin nicht getrennt erfasst, sie werden
prozentual geschatzt. Bei alteren und/oder schadhaften AuBBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bericksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Die Restnutzungsdauer wird mit 25 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses sowie
e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Aus der Marktinformation 2023 des Gutachterausschusses Landkreis Sachsische Schweiz — Osterzgebirge
geht eine Formel zu Ermittlung des Sachwertfaktors hervor. Unter Berlicksichtigung des Bodenwertes und
des vorlaufigen Sachwertes ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt ein Sachwertfaktor von 1,13. Die Marktan-
passung wird mit +13 % angesetzt.

Aus der Marktinformation 2023 des Gutachterausschusses Landkreis Sachsische Schweiz — Osterzgebirge
gehen folgende Vergleichspreise fir den Weiterverkauf von Doppelhaushalften hervor:

- im Jahr 2022, 43 Verkaufe, durchschnittliche Wfl. 110 m2, durchschnittliche Grundstiicksgré3e 617 m2, Kauf-
preise von 672 €/m? Wfl. bis 4.601 €/m? WTl.

- DHH Baujahre 1901 bis 1948, durchschnittliche Wfl. 95 m2, durchschnittliche GrundstlicksgréBe 805 m?,
Kaufpreise von 213 €/m? WHfl. bis 4.082 €/m> Wfl.

- Stadt Hohnstein, 3 Verkaufe, 60 — 80 m2 Wfl., 219 m? bis 800 m? Grundstiick, Kaufpreise von 615 €/m? Wfl.
bis 2.083 €/m? Wfl.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.

Es besteht Sanierungs- und Instandsetzungsbedarf. Folgende grob Uberschlagig geschatzte Kosten werden
in Abzug gebracht:
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MaBnahmen Kosten in €

Erneuerung der Dachdeckung 25.000,00
Trockenlegung/Instandsetzung Fassade 5.000,00
Instandsetzung Eingangstreppe/Vorhaus 3.500,00
Elektrik 3.500,00
Gesamt: 37.000,00

Der Abschlag ist als Uberschlagige Kostenschétzung vorbehaltlich genauer Angebote zu verstehen.

Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz. /| Geschosse* Lange Breite Hoéhe Flache BGF
Beschreibung m m m m2 m2
1 | KG, EG, OG, DG 4,00 8,00 5,83 186,56 186,56
Summe Doppel-
haushalfte 186,56

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor

Summe (gesamt) 186,56 m2

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fir Gebaude 1: Doppelhaushilfte wie folgend abgeleitet
werden:

Gebaudetyp: 2.12 Doppel- und Reihenendhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 2,50

tabellarische NHK: 546 EUR/m2 BGF

Zuschlag fir nicht in BGF erfasste Bau- Bauteil Anz. | Herstellungskosten | boG | Zuschlag

teile: EUR EUR/M2

BGF

Dachgauben 2 2.000 | nein 10

NHK inkl. Zu- / Abschlage: 556 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 556 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,7900 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2023)

Herstellungskosten zum Stichtag: 995 EUR/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Ergebnisibersicht

Az.: AG DD: 520 K 142/22

Marktwert

Werte

Bodenwert
Sachwert

16.320
61.968

Marktwert

Ableitung vom Sachwert

62.000

Vergleichsparameter

Mietflache

Ertrag

Liegenschaftszinssatz

Bewirtschaftungskosten

EUR/m2 WNFI.

x-fache Jahresmiete
JRoE Wohnen / Gewerbe
Bruttorendite (JRoE/x)
Nettorendite (JROE/x)

Bruttorendite (JROE/x)
Wohnflache
Nutzflache

hX

Jahresrohertrag
Jahresreinertrag

Wohnen
Gewerbe
i.D.

Wohnen
Gewerbe
i.D.

Sachverstandigenbiro Andrea Bellmann

Lindenring 7, 01796 Pirna

Tel. 03501-467862 Fax 468682

Email: andrea.bellmann@web.de
www.grundstueckswert-sachsen.de
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Marktwert

Unter Berlcksichtigung aller Wertkriterien und unter Bezug auf die dargestellten Sachverhalte sowie
unter Verweis auf die gesetzliche Definition in § 194 BauGB, schéatze ich den Marktwert mit dem Stichtag
auf:

62.000 EUR

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung
an eine Partei und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Datum: 26.02.2024
Dipl. Immobilienwirt (VWA) Andrea Bellmann
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Anhang
Anlage Fotodokumentation

StraBenansicht

Giebel-/ StraBenansicht

Giebelansicht
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Gebauderiickseite

ZufahrtsstraBe
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Zuwegung

Hauseingangstreppe

AuBenanlagen
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Grundstiick

Grundstiick

Grundstiick
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Putz-/Nasseschéaden

Putz-/Nasseschiden

N " 7 x
Putz-/Nasseschiden > ‘

(Y 1'?\ .
-~ é:;gf“;:i‘ 2
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Ubersichtskarte Falk @_:
£

01848 Hohnstemn, Breltschedsts 9
01848 Hohnstein, Breltscheidst geaport

090X Adut A
02.0280844te0 504825

MaBstab (Im Papierdruck): 1:150.000
Amw(f"mzssnoan:s.soom @
0 15.000 m
Gemeinden Vervielfiltigung ist gestattet bis
Die Ubersichtskarte Falk wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. ui:l die 2 die
die regionale rsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend filr Deutschiand vor und wird im MaBstab 1:150.000 angeboten. Die
Karte darf in einem Exposé wud-‘}.niemm Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, im
von gerung: eren durch

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Stadt-/StrafBenkarte Falk @

848 Hohnste Brejtscheidst
01848 Hohnstein, Breitscheidstr geoport

Datenquelle
MAIRCUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Liegenschaftskarte Sachsen

01848 Hohnstein, Breitscheidstr. 8

Az.: AG DD: 520 K 142/22

(.\

geoport

1131 1 1%1

\ 26

09.02.2024 | 02504824 | © Stajtsbetrieh Geobasisiaformation|und ¥ermessung-Sa¢hse (G).
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 ST TR EEWERIES
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Lieg; rinf ti y (ALKIS®
Die Liegenschaftsiarte - generiert aus dem Amtlichan L ft f (M.szo}- den Nach des Uegensch S
fur die Lage und die hreibung der Lieg: dar. Die Karte enthalt u.a. die , Gebaude, Strad g und
Flurstucksnummern.
Datenquelle
Uegensch chsen , Staatsb matlon und g (GeoSh) Stand: Februar 2024

g b Dicses Dokornont Bocuht sl der B i D9 D2 2024 ol www.geoport de . ein
0 ~,|‘.‘u ervion der on gen Gnbie, s gelten die alige port

Vertrogs: und Nultzungshedingungen in
der akiuedlen Form. Copyright by ¢

y 2024
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Séachsische Schweiz-Osterzgebirge r—\ A
\Q Landratsamt l

Landkreis Sachs. Schwelz-Osterzgebirge Postfach 10 02 53/54 01782 Pima

Datum: © 04.01.2024
Ansprechpartner/in  Frau Petzold
y N Besuch ift: 01744 Dipp

Sachverstandigenbiiro fiir Immobilien- und Weitleritzstralie 7
Grundstiicksbewertung S T— e i
Frau Andrea Bellmann Aktenzeichen: 00028-24-116
Lindenring 7 E-Mail monika petzold@landratsamt-pima de
01796 Pirna

Aktenzeichen  00028-24-116

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (520 K 142/23)
Antragsteller Sachversténdigenblro fur Immobilien- und Grundstlcksbewertung, Lindenring 7, 01796 Pima

Grundstick Hohnstein (01848), Hohnstein, Breitscheidstraie 9
Lage Gemarkung Hohnstein, Flurstiick 207

eingegangen 27.12.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis nach § 83 Abs. 5 Sichsischer Bauordnung (SachsBO)

Hiermit wird festgestellt, dass bezlglich des o. g. Grundstiicks mit den angefiihrten Katasterbezeichnun-
gen derzeit keine Baulast i. S. des § 83 SachsBO eingetragen ist.

Hinweis:
Die Auskunft erfolgt vorbehaltlich geénderter Katasterbezeichnungen.

Das Landratsamt des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge eriasst folgende
Kostenfestsetzung zur Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis:
1. Der Antragsteller hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

2. Es wird eine Gebiihr von 30,00 € festgesetzt.

Griinde

Die Kostenfestsetzung beruht auf den §§ 3, 9 und 13 des Verwaltungskostengesetzes des Freistaates
Sachsen (SachsVwKG) vom 5. April 2019, die Geblihrenfestsetzung auf den §§ 4 und 6 SachsVWKG in
Verbindung mit der Zehnten Verordnung des Séchsischen Staatsministeriums der Finanzen tber die
Bestimmung der Verwaltungsgebiihren und Auslagen (Zehntes Sachsisches Kostenverzeichnis - 10.
SéchskVZ) vom 16. August 2021. Die Gebilhren fiir die Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis wurden
gemaR Ifd. Nr. 17 Tarifstelle 6.7.3 des 10. S&chsKVZ berechnet.

Danach ist folgende Gebiihr zu entrichten:

Zu zahlender Betrag 30,00 €
Hinweis: Kein Zugang fir elektronisch signierte sowie Ox - Die der i bestent Uber die
De-Mail-Adresse: kontaki@iandralsamt-pima do-mail ce
Hauptsitz: Offnungszeiten: Hinweis:
Schiofthof 2/4 Montag 08:00 - 12:00 Uhr Auflerhalb der Offnungszeiten bleiben die
01796 Pima Dienstag/Donnerstag 08:00 - 12:00 Uhr Dis des Land g
13:00 - 18:00 Uhr Termine sind nach vorheriger Vereinbarung moglich,
Telefon: +493501 515-0 (Vermittiung) Mittwoch Schlieftag
Tolefax: +493501 515-1199 Freitag 08:00 - 12:00 Uhr
Internet: www landratsamt-pimna de
g: O i Dresden - BIC: OSDDDE81XXX IBAN: DE12 8505 0300 3000 001920 USt-IdNr.: DE140640911

Sachverstandigenblro Andrea Bellmann Email: andrea.bellmann@web.de
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Altlastenauskunft

Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge ) N
\g Landratsamt l

Umweltamt

Landkreis S Schw gebirge Postfach 54 01782 Pima 1
Datum: 28.12.2023
Amt/Bereich: Referat Abfall/Boden/Altiasten
o = - Ansprechpartner/in: Stephanie Lidecke
Sachverstandigenbiiro fiir Besucheranschrift. WeiReritzstralle 7
ilien- i) 01744 Dippoldiswalde
Immobilien- und Grundstiicksbewertung Saliideliramer DWW
Frau Andrea Bellmann Telefon; +4935015153443
Lindenring 7 Aktenzeichen: 28-ABA-729.9/1/441/2
01796 Pirna E-Mail: Stephanie Luedecke@Iandratsamt-
pirna.de
pi|

Altlastenauskunft — Gemarkung Hohnstein
lhre Anfrage vom 21.12.2023

Sehr geehrte Frau Bellmann,

das von lhnen angefragte Flurstiick 207 der Gemarkung Hohnstein (Breitscheidstrae 9,
01848 Hohnstein) ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) als Altlast oder altlastver-
dachtige Flache erfasst.

Bitte beachten Sie, dass dies nicht ausschlielt, dass sich auf dem Flurstiick bisher unbekannte
Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen befinden kénnen. Sollte es dafiir An-
haltspunkte geben, weise ich Sie darauf hin, dass die gesetzliche Pflicht besteht, unsere Behérde
dartiber unverzuglich zu informieren.

Fur diese Auskunft zu Altlastenverdachtsflachen gelten die Regelungen des Sachsischen Umwel-
tinformationsgesetzes in der zum Zeitpunkt des Versendens der Auskunft geltenden Fassung.

Mit freundlichen GriRen

Lidecke

Hinwess Kein Zugang fur eleidronisch signierte sowie chi Ll D Dig Mog der Kommunikation basteht uber die

De-Mai-Adresse hontakt@landratsamt-pima de-mail.de

Hauptsitz: Offnungszeiten: Hinweis:

Schiofihof 2/4 Montag 08:00 - 12:00 Uhr AuBerhalb der Offnungszeiten bleiben die

01796 Pirna Dienstag/Donnerstag 03.00 - 12:00 Uhr Di des L geschlossen
13:00 - 18:00 Uhr Termine sind nach vorheriger Vereinbarung moglich

Telefon, +483501 515-0 (Vermittlung) Mittwoch Schiieltag

Internet: www.landratsamt-pima.de Freitag 08:00 - 12:00 Uhr

Bankverbindung: Ostsachsische Sparkasse Dresden - BIC: OSDDDES1XXX IBAN: DE12 8505 0300 3000 001920 USt-IdNr.: DE 140640611
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Denkmalschutzauskunft

Séachsische Schweiz-Osterzgebirge r—\ A
\q Landratsamt l

Landkreis Sachs. Schweiz-Osterzgebirge Postfach 1002 5354 01782 Pima

Datum. 27122023

Amt/Baraich Bauamt/Denkmalschutz
Zustellungsurkunde Ansprechpariner/in  Frau Wenzel

Besucheranschnft 017986 Pima

" . - Schiolpark 22
Sachverstandigenbiiro fir Immobilien Gebaude/Zimmer  H6.108
und Grundstiicksbewertung ;i:lon " 2?33; 31&51:;317
nzeichen -

Ffau An,drea Bellmann E-Mall: kerstin. wenzel@iandratsamt-pima.de

Lindenring 7

01796 Pirna
Aktenzeichen 31988-23-114
Vorhaben Auskunft aus der Kulturdenkmalliste gema® § 10 Abs. 3 Satz 3 Sichsisches Denkmalschutzg (SachsDSchG)
Antragsteller Sach genbro fir | bilien

und Grundstiicksb tung, Lindenring 7, 01796 Pirna

Grundstick Hohnstein (01848), Hohnstein, Breitscheidstrale 9
Lage Gemarkung Hohnstein, Flurstiick 207
Antragsdatum 21.12.2023
Posteingang 22.12.2023

Vollzug des Sachsischen Denkmalschutzgesetzes (SichsDSchG)
Auskunft

Sehr geehrte Frau Bellmann,
Bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 21.12.2023 teilen wir Ihnen Folgendes mit:

Die Kulturdenkmalliste der Stadt Hohnstein (01848) verzeichnet auf dem Flurstick 207 der Gemarkung
Hohnstein keine eingetragenen Kulturdenkmale.

Ebenso befinden sich in der Schnellerfassung der archéologischen Kulturdenkmale einschlieflich der
Kartierung der bislang bekannten Kulturdenkmale keine entsprechenden Eintragungen.

Wir bitten Sie, sich zur Abklarung des aktuellen Sachstandes direkt an das Landesamt fur Archaologie,
Zur Wetterwarte 7, 01109 Dresden zu wenden,

Fur diese Auskunft werden Kosten erhoben. Die Kostenfestsetzung ist als Anlage beigefiigt.

Freundliche Grife

ot

Wenzel

Mitarbeiterin

Hinweis Kein Zugang fur signiene sowe Dakumanis Dis der L Ki basteht ubor dio

De-Mat-Adretse kontakt@landratsams-pona de-mail de

Hauptsitz: Offnungszeiten; Hinwels:

Schiofihof 2/4 Montai 08 00 - 12.00 Uhr AuBerhalb der Offnungszeilen bieiben die

01796 Pima Dienstag/Donnarstag 08.00 - 12:00 Uhr Drenstgebaude des Landratsamtes geschiossen
13:00 - 18:00 Uhr Tetmine sind nach vorhedger Vereinbaning maglich

Telefon +493501 515-0 (Vermittiung) Mitwoch Schilettag

WWW. pima.de Frettag 08.00 - 12:00 Unr
Bank O S, Dresden - BIC: OSDDDEB1XXX IBAN: DE12 8505 0300 3000 0048 20 USt-IdNr.: DE140640911
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Bauplanungsrechtliche Auskunft

Sehr geehrte Frau Bellmann,

vielen Dank fiir die Erinnerung, leider hatte ich es bisher noch nicht geschafft, ich um lhre Anfrage zu kiimmern. Das
will ich nun gern nachholen:

BreitscheidstrafRe 9, 01848 Hohnstein:

* Darstellung Flichennutzungsplan: sieche Anhang, Ausweisung als Wohnbaufliche
Bebauungsplan: Objekt liegt nicht im Geltungsbereich eines B-Plans.

® Sonstige Satzungen: Gehodlzschutzsatzung
(https://www.hohnstein.de/satzungen2/328 Baumschutzsatzung.pdf), keine baurechtlichen Satzungen.

e ErschlieRungs- und abgabenrechtlicher Zustand: seitens Stadt keine offenen Forderungen (friihere
StraRenausbaubeitragssatzung, Stadtsanierung). Hinsichtlich der Anschlussbeitrage Trinkwasser und
Abwasser miissten Sie sich bitte an die zustindigen Versorger ZVWV Pirna/Sebnitz bzw. den AZV Sebnitz —
hier Betriebsfiihrung durch die Wasserbehandlung Sachsische Schweiz GmbH —wenden.

Fiir evtl. Riickfragen stehen wir Ihnen gern zur Verfiigung.
Mit freundlichen GriiRen

Alexander Hentzschel
Amtsleiter Haupt- und Bauamt

_ Stadtverwaltung Hohnstein
Rathausstrafle 10
01848 Hohnstein
Tel.: 035975 868-25
Mobil: 0173 3830460
Fax: 035975 868-10
alexander.hentzschel@hohnstein.de
www.Hohnstein.de
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Flachennutzungsplan

8721600
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Grundrisse
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Grundrisse
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