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Zusammenfassende Ubersicht

Adresse: Grundstiick im Hinterland siidlich des Grundstiicks
Wilsdruffer StraBe 53 in 01683 Nossen, OT Deutschenbora

Objektinformationen: Gartenland mit desolatem Technikunterstand

Grundstiick: Grundbuchamt MeiBen, Grundbuch von Deutschenbora
GBBI. 98; Flurstiick 167/10; GroBe 289 m2

Qualitatsstichtag/WE-Stichtag: 01.10.2024

Bodenwert 1.000 €
Grundstiickssachwert 1.000 €
Ertragswert entfallt

Verkehrswert 1.000 €

das entspricht 3,46 €/m2Grundstlcksflache

zusatzlicher Abschlag fur

Liquidationskosten 6.000 €
des desolaten Technikunterstandes
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Vorbemerkung

Das Grundstick, Flurstick 167/10, das sich direkt an das vorderliegende Wohngrundstiick 167/r Wilsdruffer
StraBe 20 in Deutschenbora anschlieBt, wird als Gartenland genutzt und ist mit einem desolaten Technikunter-
stand bebaut, dessen Nutzungsdauer abgelaufen ist und dessen baulicher Zustand aus Sicherheitsgriinden
eine Liquidation erfordern.

Im unmittelbaren Umfeld sind keine weiteren Flachen der Landwirtschaft angrenzend. Ostlich, westlich und
auch sldlich angrenzende Grundstlicke werden privat-gewerblich genutzt, so daB keine Zufahrt oder ander-
weitige Grundstiicksnutzung maoglich ist.

Somit erfolgt sein Zugang ausschlieBlich Uber das vorderliegende Flurstliick 167/r bzw. das Flurstiick 167/10,
die sich ebenfalls im Besitz der Eigentimer des Bewertungsgrundsticks befinden.

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsgrundstiickes sind gewerblich genutzte Flachen. Siidlich des Be-
wertungsgrundstiickes befinden sich eine weitere Grinflache und wenige Kleingarten und im AnschluB3 daran
die ehemalige Bahnlinie Borsdorf - Coswig. Weiter sldlich verlauft die Autobahn A 4 in ca. 450 m Luftlinie. Die
Autobahn A 14 verlduft ca. 250 m Luftlinie nérdlich des Bewertungsgrundstickes.

Das Gutachten ist wegen einem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft erforderlich geworden.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag sind der Tag der Ortsbesichtigung, der 01.10.2024.

1. Auftrag

1.1. Auftraggeber

Amtsgericht Dresden, Zwangsversteigerung
Rofbachstralle 6, 01069 Dresden
Auftrag vom 20.08.2024; AZ 520 K 206/23

1.2. Inhalt, Objektbezeichnung, Objektart

Zu ermitteln ist der Verkehrswert des unbebauten Grundstiickes (Flurstiick 167/10)
im Hinterland des Grundstiickes

in 01683 Nossen, Wilsdruffer StraBe 20

mit desolatem Technikunterstand

1.3. Qualitatsstichtag / Wertermittlungsstichtag
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Objektbesichtigung: 01.10.2024

2. Grundstiicksmerkmale

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualittsstichtag anhand der Grundstiicksmerkmale zu be-
schreiben ( § 4 Abs. 2 ImmoWertV21).

2.1. Rechtliche Gegebenheiten

2.1.1. Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuchamt MeiBen
Grundbuch von Deutschenbora
GBBI. 98; Flurstlick 167/10; GroBe 289 m?2
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Abt. Il Lasten und
Beschrankungen: ohne Eintragungen

Abt. lll evtl. Eintrage in Abt. Ill haben keine Auswirkung auf den Wert
des Objektes: sie werden deshalb hier nicht wiedergegeben.

2.1.2. Privatrechtliche Lasten und Rechte
sind nicht bekannt

2.1.3. Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

Das betreffende unbebaute Grundstiick liegt am Rande des dorflichen Mischgebietes im stidwestli-
chen Teil der Ortslage von Deutschenbora auBerhalb der zusammenhiangenden Bebauung nach § 34
BauGB. Demnach ergeben sich die Nutzungsmdglichkeiten des Grundstiickes. Ein B-Plan ist nicht
vorhanden.

2.1.4. Baulastenverzeichnis
Das zu bewertende Flurstick mit der aufstehenden Bebauung verursacht zu den Nachbargrundstu-
cken keine Baulasten und hat auch selbst keine Baulasten aus benachbarten Grundstiicken zu tragen.
(siehe auch Anlage 4)

2.1.5. ErschlieBungsbeitrag

Fir das nicht erschlossene Grundstiick im Hinterland des Grundstiicks Wilsdruffer StraBe 20 waren
am Stichtag keine ErschlieBungsbeitrage zu entrichten.

2.1.6. Denkmalschutz
liegt nicht an

2.2, Ortsbesichtigung

Herr ... und Herr ... Mit-Eigentimer
Frau Heike Koliner Sachversténdige
Das Bewertungsobjekt konnte komplett besichtigt werden.

2.3. Arbeitsgrundlagen

Liegenschaftskarte, Grundbuchauszug, Alt- und Baulastenauskunft

Fotodokumentation und Protokoll der Sachverstandigen vom Ortstermin (01.10.2024)
Bodenrichtwertkarte des GAA des LK MeiBen vom 01.01.2024,

Internet: Internetauftritt der Gemeinde und Wikipedia zu Nossen

Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. A. 2020, Reguvis Fachmedien GmbH
ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021 (verdffentlicht am 19.07.2021 im BGBI.T. | Nr. 44, S. 2805 — 2859)
ImmoWertA vom 20.09.2023

Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses des Landkreises MeiBen (01.01.2022;
01.01.2023)
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3. Objektbeschreibung

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag anhand der Grundstiicksmerkmale nach §
2 Abs. 3 ImmowertV 2021 zu beschreiben.

3.1. Grundstiick

3.1.1. Lage

Makrolage Das Grundstlick liegt in Deutschenbora und damit etwa 4,5 Kilometer 6stlich von
Nossen in Sachsen, Landkreis MeiBen. Norddstlich des Ortsteiles liegt das
Autobahndreieck Nossen. Die Stadt Nossen selbst liegt am Sidrand des
Mittelsédchsischen Hlgellands, im Erzgebirgsvorland, im Tal und an den Hangen der
Freiberger Mulde. Deutschenbora liegt unweit des Zellwaldes, eines der gréBten
séchsischen Waldgebiete als Rest des ehemals das gesamte Erzgebirgsvorland und
Erzgebirge bedeckenden Urwaldes. Markant allerdings ist flr die gesamte Ortslage
die Autobahn mit ihrem Kreuz von A 4 und A 14, deren Zubringer und
Ortsverbindung Nossen - Wilsdruff mit einer Vielzahl von Gewerbegebieten
unmittelbar die Ortslage durchschneidet.

Nossen und seine Ortsteile profitieren unmittelbar von der direkten Lage an der
Autobahn.

Nossen ist mit ca. 10.000 Einwohnern in 56 Ortsteilen ein mittlerer Bevélkerungs-
schwerpunkt und gleichzeitig Wirtschaftsstandort in der Region. Nossen verfligt
Uber die Infrastruktur einer Kleinstadt.

Stéadte- und Verkehrsanbindung:
Die Verkehrsanbindung ist durch die Lage an den BundesstraBen 101, vorwiegend aber
die direkte Anbindung an die Autobahn A 4 und A 14, machen Nossen und Umgebung
durchaus attraktiv fir den Individualverkehr. Die Bahnstrecke Borsdorf - Coswig wurde
allerdings 2015 aufgegeben.

Wegeentfernungen
nach Nossen ca. 5km
nach Wilsdruff ca. 14 km
nach Meil3en ca. 22 km
nach Dresden ca. 30 km
nach Leipzig ca. 80km
nach Berlin ca. 215 km
BundesstraBen B 101

Autobahnanbindung A4 Dresden - Chemnitz ca. 3 min.
A 14 Dresden - Leipzig ca. 3 min.

Bahn Bahnhof Meiflen und S-Bahn-Anschlul® nach Dresden
Schifffahrt Binnenschifffahrt auf der Elbe
Flughafen Dresden, ca. 26 km

Mikrolage Das unbebaute und nicht erschlossene kleingartnerisch genutzte Grundstiick liegt im

Hinterland der Bebauung an der Wilsdruffer Strale. Ein o6ffentlicher Zugang zum
Bewertungsgrundstuick ist nicht vorhanden. Da sich in der unmittelbaren Umgebung
weitere bebaute Grundstlicke befinden, ist die EinrAumung eines Wegerechts fir die
Grundsticksnutzung unabdingbar.

Standortqualitat:
Der Standort ist hinsichtlich der Qualitdt und der Marktfdhigkeit eines als Gartenland zu
nutzenden Grundstickes in den einfachen Bereich zu verorten, da eine Nutzung als
separater Kleingarten wegen der geringen GrdBe, aber auch seiner Lage ohne


https://de.wikipedia.org/wiki/Autobahndreieck_Nossen
https://de.wikipedia.org/wiki/Mittels%C3%A4chsisches_H%C3%BCgelland
https://de.wikipedia.org/wiki/Erzgebirgsvorland
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offentlich-rechtliche Zuwegung und zwischen Wohngrundstiick, Pferdekoppel und
gewerblich genutztem Grundstiick keine wirkliche Nachfrage am Grundstiicksmarkt
erkennen 13Bt.

3.1.2. Tatsachliche Eigenschaften und Nutzung

Immissionen waren beim Ortstermin nicht wahrzunehmen

Grundstiicksform Das Grundsttick hat eine regelméaBige Form
mit einer Grundstiicksbreite von ca. 12 m
und einer Tiefe von ca. 22 m i.M.
GroBe gesamt: 289 m2

Topografische

Gegebenheiten ebenes Gelandeniveau

Baugrund tragfahig,
Infolge fehlender Bodenproben und Baugrunduntersuchungen sind keine
Aussagen Uber Altlasten méglich und daher von der Bewertung
ausgeschlossen. Im Sachsischen Altlastenkataster ist das Grundstiick nicht erfasst.
derzeitige Nutzung
des Grundstiickes einfache Gartennutzung sowie als Unterstellplatz fir Technik

Ver- und Entsorgungs-
anschliisse es sind keine Ver- und Entsorgungsanschliisse vorhanden

3.1.3. Rechtliche Gegebenheiten

Wohnungs- und

Mitbenutzungs-

rechte beglnstigende Rechte sind nicht vorhanden
Offene offentliche Lasten sind nicht ausgewiesen;
Kommunalabgaben lagen nicht an

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte  sind nicht bekannt, Pachtvertrage sind nicht vorhanden

3.2. Bauliche Anlagen
3.2.1. Ubersicht

Auf dem zu bewertenden Grundstlick befindet sich ein desolater
Technikunterstand, dessen Nutzungsdauer abgelaufen ist und der

aus Sicherheitsgriinden zu liquidieren ist. Eine weitere Bebauung ist
nicht vorhanden und ist auf Grund der Hinterlandlage fir eine zuklnftige
Nutzung nicht zu erwarten.

3.2.4. AuBenanlagen

Es konnten auBer einer einfachen Toranlage zum benachbarten
Flurstiick 167/4 (Pferdekoppel) keine AuBenanlagen festgestellt werden.
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3.2.5. Berechnung der GebaudebezugsgréBen

Far die Ermittlung des Bruttorauminhalts standen keine Bauunterlagen zur Verfiigung. Es wurde des-
halb ein grobes AufmaB3 vorgenommen, das die Grundlage fiir die weiteren Berechnungen zur Bewer-
tung darstellt.

Brutto-Rauinhalt

inm3

Technikunterstand ca. 12mx 7m x2,8m 235,2

Far die weiteren Ermittlungen wird ein Umbauter Raum von 294 m3 fiir den desolaten Technikunter-
stand in Ansatz gebracht.

3.2.6. Restnutzungsdauer
nach § 4 ImmoWertV 2021
Wegen des desolaten baulichen Zustandes ist der baulichen Anlage keine Restnutzungsdauer mehr zu
gewahren.

3.2.7. Liquidationskosten

Fir die Liquidation der desolaten Gebdudesubstanz des im Hinterland befindlichen Grundstickes
werden nach den Erfahrungssétzen drtlicher Unternehmer wegen der Rickbaubedingungen ca. 25 €/
m?3 flir die Liquidation der baulichen Anlagen im hinteren Teil des Gartens einschlieBlich Entsorgung in
Ansatz gebracht. Im Bundesdurchschnitt liegen im Ubrigen diese durchaus zwischen 20
(Maschineneinsatz) und 50 €/m3 (Handarbeit) des umbauten Raumes.

Gebaude Umbauter Raum Liquidationskosten  Liquidations-
in m3 in €/m3 kosten
Desolater Technikunterstand 235,2 25,00 5.880 €
Risikozuschlag 10 % 588 €
Liquidationskosten Gebaudesubstanz gerundet: 6.000 €

Die Kosten fiir den Riickbau und die Entsorgung dieser Uiberalterten bzw. desolate Gebaudesubstanz
sowie des nicht mehr verwendungsféhigen Altmaterials verschiedener Arten werden auf 6.000 €
geschatzt. Im Risikozuschlag wird auch die Zuwegung flr die Liquidationsarbeiten berlcksichtigt.

3.3. Gesamtbeurteilung

Das Grundstick mit dem desolaten Technikunterstand auf einem im Hinterland befindlichen
Grundstlick, das keine o6ffentlich rechtliche Zuwegung hat, ist lediglich als Gartenland zu nutzen.
Wegen seiner sehr speziellen Lage und geringen GroBe erscheint eine Nachfrage am Markt nach
diesem Grundstick eher nur als Zukauf fir benachbarte Grundstlicke zu sein. Doch durch den
desolaten Technikunterstand und dessen erforderlicher Entsorgung ist ein Erwerb nur schwer mit
Marktgepflogenheiten in Einklang zu bringen.
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4. Wertermittlung

fur das Hinterland Flurstiick 167/10, sldlich des Grundstiicks in 01683 Nossen, Wilsdruffer StraBBe 20
Gemarkung Deutschenbora
Flurstlick 167/10; GroBe 289 m2

zum Wertermittlungsstichtag: 01.10.2024

4.1. Verfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstilicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
wére.”
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind die Vorschriften der ImmoWertV 2021 anzuwenden.
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d.h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.
Nach den Vorschriften der ImmobilienWertermittlungsverordnung sind zur Bemessung des Verkehrswerts

* das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 5 ImmoWertV 2021). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des oder der herangezogenen Verfahren unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu be-
messen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen.

Bei der Bewertung des mit einem desolaten Technikunterstand bebauten Grundstiicks stidlich des in Nossen,
Wilsdruffer StraBe 20 befindlichen Wohngrundstiicks, einem lediglich als Gartenland zu nutzendem Grund-
stiick, kommt das Sachwertverfahren nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 in Betracht, weil der in der bau-
lichen Anlage verkdrperte Sachwert von maBgebender Bedeutung ist.

Die Ermittlung des Ertragswerts dient lediglich Vergleichszwecken und gibt einen Hinweis auf mégliche Rendi-
tetiberlegungen. Ein tatséchlicher Marktwert 148t sich aus dem Ertragswert nicht ermitteln. Es wird deshalb auf
die Ertragswertermittlung verzichtet.

4.2. Bodenwert
nach § 40 ImmoWertV 2021

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Hierfir ist vorrangig das Ver-
gleichswertverfahren anzuwenden. Da eine ausreichende Anzahl von Vergleichsféllen nicht vorliegt, wird der
Bodenrichtwert des zustédndigen Gutachterausschusses verwendet.

4.2.1. Bodenrichtwert

Fir die zu bewertende Ortslage in Deutschenbora lag der Bodenrichtwert in der zum Stichtag guiltigen
Bodenrichtwertkarte (01.01.2024) des Landkreises MEI bei 4 €/m2 fur fir ,sonstige private Flache” (sg).

Bodenrichtwert Stichtag ErschlieBung Bodenqualitat
4 €/m? 01.01.2024 ohne sg
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4.2.2. Bodenwertermittiung

Samtliche Faktoren hinsichtlich Nutzungsart entsprechen denen der Nutzung im fur den Richtwert ausgewie-
senen Gebiet.

Des weiteren gibt es keine zusatzliche Angaben im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses zu
Flachen mit privater Nutzung.

An den Bewertungsstichtag und die Grundstiickseigenschaften 4 €/m?
angepasster Bodenwert fiir das Bauland, gerundet o
4.2.3. Bodenwertberechnung
Gartenland - ,sg" 289 m2 x 4 €/m2= 1.156 €
Bodenwert gerundet: 1.000 €

Bei der Bodenwertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Augenscheinlich sind keine Altlasten und
auch keine Baulasten vorhanden und auch nicht ausgewiesen (siehe Anlage 4).

Sonstige bodenwertbeeinflussende Umstande
Anliegerbeitrdge nach Kommunalabgabengesetz liegen gegenwartig nicht an.

4.2.4. Baurechtsreserve
entfallt.

4.2.5. ErschlieBungskosten / Kommunalabgaben

lagen nicht an.

4.3. Grundstiickssachwert

Sachwertverfahren (s 35 bis 39 ImmoWwertv 2021)

Der Wert des Grundstilickes wird im vorliegenden Fall nach dem Sachwertverfahren ermittelt. Einziger
Bestandteil des Sachwertes ist jedoch nur der zu bewertende Grund und Boden. Weitere Bestandteile
sind nicht vorhanden und somit auch nicht zu ermitteln.

4.3.1. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV

liegen mit den den Kosten zur Liquidation des desolaten Technikunterstandes an, kdnnen aber wegen
des geringen Grundstlickswertes nicht berlcksichtigt werden.

Liquidationskosten ca. 6.000 €

SACHWERT des Grundstiickes 1.000 €
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4.4. Grundstiicksertragswert

Die Ermittlung des Grundstiickswertes nach seinem Ertragswert kommt im vorliegenden Falle nicht zur
Anwendung.

4.5. Verkehrswert (Marktwert)

Die Verkehrs — bzw. Marktwertableitung ist abhangig von der Art des zu bewertenden Objektes (libliche
Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr), der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Aus den vorgenannten Verfahrensergebnissen ergeben sich nachfolgende Ergebnisse flr das
Bewertungsgrundstiick zum Bewertungsstichtag

Grundstiickssachwert 1.000 €

Grundstlcksertragswert entfallt

Aus sachversténdiger Sicht wird zur Bestimmung des Marktwertes in der Hauptsache das Ergebnis des
Sachwertverfahrens zugrunde gelegt. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wurden
im durchgefuhrten Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt. Dabei ist festzustellen, daB3 die anstehenden
Liquidationskosten den Wert des Grundstiickes deutlich Gbersteigen. Sie sind gesondert zu berlcksich-
tigen.

Ergebnis

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde, Merkmale und Annahmen und der zum
Stichtag herrschenden Verhéltnissen am territorialen Grundstiicksmarkt wird der Verkehrswert (Markt-
wert) flr das beschriebene und als Gartenland genutzte Grundstiick mit desolatem Technikunterstand im
Hinterland des Wohngrundstlickes in 01683 Nossen, Wilsdruffer StraBe 20 zum Wertermittlungsstich-
tag 01.10.2024 geschétzt auf

1.000 €

(in Worten: Eintausend Euro)

entspricht ca. 3,46 € €/m2Grundsticksflache

zuziiglich der Liquidationskosten fiir den aufstehenden desolaten Technikunterstand in Héhe von

6.000 €

(in Worten: Sechstausend Euro)
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Anmerkung :

Das Gutachten umfasst 12 Seiten ohne Anlagen. Das Gutachten wurde von mir, der unterzeichnenden Sachverstandigen, personlich erstellt und
ist nur mit meiner Originalunterschrift gultig. Es darf nicht vervielfaltigt werden. Sollten zusétzlich, abweichend von der vertraglich vereinbarten
Anzahl der Exemplare weitere Exemplare des Gutachtens bendtigt werden, sind sie bei der Sachverstandigen anzufordern. Bei Trennung in
einzelne nicht zusammenhangende Seiten verliert das Gutachten seine Gultigkeit. Eine Veroffentlichung der Ergebnisse darf nicht unvollstandig
oder in sinnentstellendem Zusammenhang erfolgen und bedarf der schriftichen Genehmigung von Auftraggeber und der Sachverstandigen.

Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt und wird in 3 Originalausfertigungen erstellt, wofir eine
Ausfertigung bei der Sachversténdigen verbleibt. Der Auftraggeber erhélt zusétzlich ein Exemplar im PDF-Format auf Datentréager

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten unparteiisch und nach allgemein zugénglichem Fach- und Sachwissen erstattet habe. Jegliche
persénliche Haftung wird ausgeschlossen. Die Haftung fUr einfache Fahrlassigkeit wird ausgeschlossen. Eventuelle Anspriche konnen
ausschlieBlich gegen meine Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung vorgetragen werden. Ich bestétige mit meiner Unterschrift, dass mir
keine der Ablehnungsgrinde entgegen stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Die Ergebnisse des Gutachtens sind mittlere Werte, die, belegt durch statistische Erhebungen, mit einer Bandbreite von +/- 20 % am Markt zu
erzielen sind. Aus dem Sachverstandigenvertrag konnen gegenseitige Rechte nur flr die Vertragspartner begriindet und geltend gemacht
werden. Am Stichtag verborgene und nicht sichtbare Mangel sind im Gutachten nicht berticksichtigt.

Neuwiese am Mittwoch, 6. November 2024



