GUTACHTEN

Uber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch eines
unbebauten Grundstiicks,
gelegen in 01468 Moritzburg OT Friedewald, Flurstiick 224/26

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
RoRbachstr. 6 in 01069 Dresden
Az: 520 K 218/21

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

Zubehor gem. § 97 BGB: Nicht vorhanden.
Verkehrswert: 250,00 €
Ausfertigung Nr. Das Gutachten ist nur fur die Verdffentlichung im

Internet bestimmt und enthalt aus datenschutzrecht-
lichen Griinden nicht die vollstdndigen Anlagen und
Inhalte. Es besteht aus 22 Seiten inkl. 4 Anlagen.
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2

Erlauterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten AbklUrzungen

bzw.
tiw.
gofs.
sh.
Ifd.
BGF
m2
p.a.
k.A.
d.h.
i.d.R.
ImmoWertV
EFH
MFH
inkl.
u.a.
WE
ZFH
BRW
€
BauGB
rd.
i.s.d.
vgl.
i.F.
KAG
ca.
KG
EG
oG
DG
Nr.
B-Plan

beziehungsweise
teilweise
gegebenenfalls
siehe

laufend(e)
Bruttogeschossflache
Quadratmeter

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heifl3t

in der Regel

Immobilienwertermittlungsverordnung

Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
inklusive

unter anderem
Wohnflache
Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert
Euro
Baugesetzbuch
rund

im Sinne des
vergleich(e)

Im Falle
Kommunales Abgabengesetz
circa
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Nummer
Bebauungsplan
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3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten
Objektart: unbebautes Grundstiick
Grundsticksadresse: in der Nahe des Kreyernweges

01468 Moritzburg OT Friedewald
Kataster:

Grund der Gutachtenerstellung:

Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Die Bewertung erfolgt auftragsgemafn zum Wertermittlungsstichtag.

Gemarkung: Dippelsdorf
Flurstick: 224/26
Grol3e (m?3): 16

Zwangsversteigerung
19.07.2023
19.07.2023
19.07.2023

Grundstiick:

unbebaut

Flache

16 m?

Vergleichswert:

rd. 250,00 Euro

darin enthaltener Abzug/Zuschléage fir be-

sondere objektspezifische Grundstiicks- + 0,00 Euro
merkmale:

Zusatzlich:

besondere Abschlége oder Zuschlige 0,00 Euro
Besonderheiten keine

Verkehrswert

rd. 250,00 Euro
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4 Allgemeine Angaben

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: unbebautes Grundstiick
Objektadresse: in 01468 Moritzburg OT Friedewald
Grundbuchangaben: Grundbuch von Friedewald, Blatt 485, Ifd. Nr. 7, Gemarkung

Dippelsdorf, Verkehrsflache, Kreyernweg

Katasterangaben: Flurstiick 224/26 mit 16 m2

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren
Tag der Ortsbesichtigung: 19.07.2023

Teilnehmer am Ortstermin: e die Vertreterin der Gemeinde*

¢ die Vertreter der Miteigentiimerin*

o der Vertreter als Antragsteller und Miteigentiimer*
o die Hilfskraft des Sachverstandigen und

¢ der Sachverstandige

* aus datenschutzrechtlichen Griinden wird auf die namentliche Be-
nennung von Beteiligten verzichtet

herangezogene Unterlagen, Er- | Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
kundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fiigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuches vom 15.06.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-
terlagen beschafft:

¢ planrechtliche Auskinfte des Landkreises MeiRen vom
17.07.2023;

e telefonische Nachfrage bei der Gemeindeverwaltung Moritz-
burg vom 08.08.2023 und vom 22.08.2023 zu planrechtli-
chen Belangen;

o Kopien der Widmungsblatter der Stralen- und Wegeflursti-

cke uber die Gemeindeverwaltung Moritzburg;

Auskunft Altlasten vom Landkreis Meil3en vom 28.06.2023;

Auskunft Baulasten vom Landkreis Meif3en vom 05.07.2023;

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.06.2023;

Auskunft Bodenrichtwert Gber www.boris-sachsen.de;

Auskilnfte zur demografischen Entwicklung tber www.weg-

weiser-kommune.de, zum aktuellen Kaufgeschehen

(Grundstucksmarktbericht des Landkreises Sachsische

Schweiz-Osterzgebirge, Internetrecherchen zu Kaufpreisen

Uber Datenportal on-geo und weiteren Immobilienplattfor-

men);

¢ Kartenmaterial iber www.on-geo.de
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Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

MaRgaben des Auftraggebers:

Durch die Hilfskraft wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-

achtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern und Recherchen, Protokollierung des Ortstermins.

Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Ver-
kehrswertes im Sinne des 8 194 BauGB beauftragt.

Hierbei sind dingliche Rechte in Abt. Il des Grundbuches nicht
wertmindernd zu bericksichtigen (unbelasteter Verkehrswert).
Der_mindernde Betrag ist jedoch zu ermitteln und im Ver-
kehrswertgutachten separat auszuweisen.

5 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhaltnisse

Wertermittlungsstichtag:

Allgemeine Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag:

19.07.2023

Moritzburg wird dem Demografietyp Typ 10 zugeordnet, die-
ser steht fur wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld
von Wirtschaftszentren. Insgesamt sind diesem Typ 185
Kommunen zugeordnet, diese sind Uberwiegend kleinere und
mittlere Gemeinden mit einer hohen Einwohnerdichte, verteilt
Uiber das ganze Bundesgebiet, sie sind eher wohlhabend und
mit geringen sozialen Belastungen behaftet und haben eine
hohe Kaufkraft und leicht Uberdurchschnittliche Steuerein-

nahmen.
Moritzburg LK Mei3en
Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 1,10 -2,80
(%)
Bevdlkerungsentwicklung 0,10 -1,90
Uber die letzten 5 Jahre (%)
Bildungswanderung -117,0 -41,00
(Pers. je 1.000 Einwohner)
Arbeitsplatzentwicklung vergangene | 12,20 1,80
5 Jahre (%)
Durchschnittsalter (Jahre) 47,30 48,50
Beschaftigtenquote (%) 67,70 63,80
Kaufkraft (Euro/Haushalt) K.A. k.A.
*)  Quelle: bertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht am
09.08.2023
6 Qualitatsstichtag und Grundstickszustand
Qualitatsstichtag: 19.07.2023

6.1 Grundstiucksmerkmale

6.1.1 Entwicklungszustand (8 5 ImmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Qualitatsstichtag:

Bauerwartungsland; vgl. 8 5 Abs. 2 ImmoWertV

(,(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren
Grundsticksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwick-
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6.1.2 Art und Mal’ der baulichen

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Schutzbereiche/Satzungen:

Bauordnungsrechtliche Belange:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

lungen des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkre-
ter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.”)

oder sonstigen Nutzung (8 6 (1) ImmoWertV)

Laut Auskunft der Gemeinde Moritzburg und des Landratsa-
mes MeilRen befindet sich das Grundstiick im Bereich eines
Flachennutzungsplanes und wird dort als gewerbliche Baufla-
che geflhrt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Bereich eines
Bebauungsplanes. Nutzungs- und bauliche Beschrankungen
sind entsprechend 8§ 30 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im B-Plan ,Gewer-
bepark Friedewald” und hier im Bereich GE1:

Bauliche Nutzung: Gewerbebereich 1

Grundflachenzahl: 0,4

Dachform: Satteldach, Pultdach, Flachdach
Dachneigung: 0,-45°

Firsthohe: 206,00 NN

Traufhohe: 203,50 NN

Laut Darstellung im B-Plan ist fiir diesen Bereich eine Flache
mit Pflanzbindung (89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) ausgewiesen
(PM 3). D.h., die Flache muss mit niederen, mittelhohen und
hohen Strauchern sowie Baumen entsprechend der im B-Plan
aufgefihrten Pflanzliste bepflanzt und unterhalten werden.
Weitere Vorgaben sind dem B-Plan eigenstandig zu entneh-
men.

Laut Auskunft des Landratsamtes Meil3en und laut Homepage
der Gemeinde Moritzburg befindet sich das Bewertungsobjekt
im Bereich einer Gehélzschutzsatzung, einer Stellplatzsatzung
und einer Strallenbaubeitragssatzung. Weiterhin befindet sich
das Bewertungsobjekt innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils.

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

(Hinweis: Sollten dennoch vorhandene BaumalRnahmen ohne notwendige
Genehmigung durch die zusténdigen Amter erfolgt sein bzw. von den Best-
immungen des BauGB abweichen, so hat dies ggf. Auswirkungen auf die
vorhandene Nutzung des Bewertungsobjektes. Gegebenenfalls kdnnen
dann _nachtrégliche Kosten fiir Planungsleistungen, ingenieurtechnische
Nachweise und Priifgebiihren entstehen. Ebenfalls ist ein Rickbau nicht
genehmigter Bauwerke grundséatzlich nicht auszuschlieRen.

Der Verkehrswert wére in diesem Fall entsprechend anzupassen.)

Besteht nicht.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

(Anmerkung. Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen Ist und von Seilten des Landratsamtes MeiBen und der

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



S/W/033/06/2023  Bewertungsobjekt: Fist. 224/26, in 01468 Moritzburg OT Friedewald Seite 8

Gemeinde Moritzburg keine gegenteiligen Hinweise erfolgten, wird ohne
weitere Priifung ggfs. fiktiv davon ausgegangen, dass die Bewertungsobjek-
te in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.)

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (8 6 (2) InmoWertV)

Grundbuchrechtliche Eintragun-
gen:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dem Sachverstandigen wurde ein Auszug aus dem Grund-
buch vom 15.06.2023 in Kopie zur Verfigung gestellt.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches von Frie-
dewald, Blatt 485 folgende Eintragungen:

Ifd.Nr. 1-3: geldscht

Ifd.Nr. 4: nur lastend am Flurstiick 224/7 Gemarkung Dippels-
dorf

Ifd.Nr. 5: geldscht
Ifd. Nr. 6-13: Zwangsversteigerungsvermerke

Weitere Rechte und Lasten wurden It. Grundbuchauszug nicht
eruiert.

(Anmerkung: Die evtl. doch vorhandenen Lasten und
Rechte gem. Abt. Il des Grundbuchs und Schuldverhéltnisse,
die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kon-
nen, werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.
Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des unbelaste-
ten Grundstickzustandes (gem. Zwangsversteigerungs-
gesetz) durchgefiihrt.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 05.07.2023 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick kein Eintrag im Baulastenver-
zeichnis vorhanden ist.

Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte haben dem Sachver-
standigen im Ortstermin mitgeteilt, ob ihnen dartber hinaus
bekannte Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte
bestehen. Beim Landkreis Meil3en wurde eine schriftliche An-
frage zu evil. bestehenden Altlasten bzw. Altlastenverdacht
gestellt. Laut Auskunft vom 30.06.2023 bestehen fiir das Be-
wertungsgrundstiick keine schadlichen Bodenveranderungen,
Verdachtsflachen, Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen,
die im Altlastenkataster nach derzeitigem Erkenntnisstand
erfasst sind.

(Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannten Besonderheiten bestehen. Gegenteiliges wurde auch im Orts-
termin nicht erkannt. Der Gutachter weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin,
dass die Uberpriifung von eventuellen vermégensrechtlichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (8 6 (3) ImmoWertV)

Abgabenrechtlicher Zustand:

Fur das Bewertungsgrundstick stehen laut Auskunft der Ge-
meinde Moritzburg und des Landratsamtes Meif3en keine of-
fenen Forderungen beziiglich ErschlieBungskosten und Abga-
ben aus.
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6.1.5 Lagemerkmale (8§ 6 (4) ImmoWertV)

Bundesland:
Landeshauptstadt:
Kreis:

Ort:

uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Stral3enart:
StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

innerdrtliche Lage, Wohn- und
Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Straf3e und im Ortsteil:

Freistaat Sachsen

Dresden ca. 16 km entfernt (bis Zentrum)
Landkreis Meil3en

Friedewald mit ca. 1.085 Einwohnern
nachstgelegene grofRe Stadte (jeweils bis Zentrum):

Radeburg ca. 15 km entfernt, Dresden ca. 16 km entfernt,
Mei3en ca. 16 km entfernt

BundesstralRen: in der ndheren Umgebung verlaufen keine
Bundesstral3en entlang

Autobahnzufahrt:

BAB 13 (Berlin - Dresden) die Zufahrt erfolgt in ca. 15 km Ent-
fernung Uber die Autobahnauffahrt Radeburg oder Uber die
Auffahrt Dresden-Flughafen in ca. 8 km Entfernung,

die BAB 4 (Grenze Polen — Bautzen — Dresden — Chemnitz —
u.w.) erreicht man in ca. 6,5 km Entfernung tber die Auffahrt
Dresden-Wilder Mann

Bahnhof: ein Bahnhof mit regionalen und lberregionalen An-
bindungen ist nicht vorhanden, hier halt die Schmalspurbahn
LoRnitztalbahn, Uber Busverbindungen erhalt man Anschluss
an den S-Bahnhof in Kétzschenbroda

Flughafen: Dresden ca. 10,5 km entfernt, Halle-Leipzig ca.
129 km entfernt, Berlin-Schoénefeld ca. 169 km entfernt

unbefestigter Feldweg
nicht ausgebaut

nicht vorhanden

Laut Darstellung in der Liegenschaftskarte grenzt das Bewer-
tungsgrundstiick tiw. an ein Gebiet der Flurneuordnung an,
befindet sich jedoch nicht in diesem.

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich am nordwestlichen
Rand des Gewerbeparks Friedewald, welcher sich noérdlich
von Friedewald befindet und westlich von Dippelsdorf. In der
Umgebung des Bewertungsobjekts befinden sich gewerblich
genutzte Grundstiicke und Verkehrsflachen. Einkaufsmaoglich-
keiten, Arzte, Apotheken, etc. sind nicht in der ndheren Umge-
bung vorhanden. Die Verwaltung befindet sich in Moritzburg.
Haltestellen des offentlichen Nahverkehrs (Bushaltestelle) in
ca. 600 m Entfernung, hier halten die Linien 400 und Sv 270,
mittlere Geschéftslage

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am Rand eines Ge-
werbegebietes mit entsprechend gewerblicher Bebauung und
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Nutzung. Gegeniberliegend und angrenzend befinden sich
ein Feldweg, eine Gewerbeflache und eine landwirtschaftlich
genutzt Flache.

Umwelteinfliisse: normale Gerauschemissionen durch gewerbliche Nutzung

6.1.6 Weitere Merkmale (8 6 (5) und (6) ImmoWertV)

Tatséachliche Nutzung: unbebautes Grundstiick, ohne Nutzung

Topografie: eben

Gestalt, Form und Grundstiicks- | mittlere Lange: ca. 20,0 m

grole: mittlere Tiefe: ca. 0,8mi.M.
GrundstiicksgroR3e: 16 m2

Bemerkungen: unregelmafig, sehr schmal und langgestreckt

Bodenbeschaffenheit: augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden augenscheinlich erkennbar

schadliche Bodenveréanderungen: | Obwohl die zur Verfligung stehenden Informationen keinerlei
weitere Hinweise darauf erbrachten, kann das Vorhandensein
schéadlicher Bodenveranderungen grundséatzlich nicht ausge-
schlossen werden. (sh. im Gutachten unter dem Punkt —
Schutzbereiche)

(Hinweis: Schadliche Bodenveranderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mdgliche Veranderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Wertermittlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinaus gehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Besondere Einrichtungen, Zustand des Grundstiicks

Besondere Einrichtungen: keine
Zubehor: wurde nicht vorgefunden
Nebengebaude

Auf dem Bewertungsgrundsttick befinden sich keine Nebengebaude.

AuRenanlagen
Die Ver- und Entsorgungsanlagen (Elektro-, Trinkwasser- und Abwasserinstallationen) liegen nicht

an. Das Flurstuick ist unbefestigt und besitzt keinerlei gartnerische Anlagen.
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7 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persoénli-
che Verhdltnisse zu erzielen ware". (§ 194 BauGB)

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundsticks zu
bestimmen. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen ein-
schlie3lich seiner Bestandteile sieht die einschlagige Literatur und die Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermalf3en gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fur den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwéahlen.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittlung,

¢ das Allgemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrtinden (8 8 Abs. 1
ImmoWertV). Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grund-
sticksnutzung abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung die-
ses Wertes. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktgerechte Wertermittlungen erforderliche Daten und
Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. 8 193 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstick in 01468 Moritzburg OT Frie-
dewald, Flurstlick 224/26 zum Wertermittlungsstichtag 19.07.2023 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Friedewald 485 7

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Dippelsdorf 224/26 16 m?

Unter Beachtung des Wertermittlungsstichtages erfolgt die nachfolgende Wertermittlung noch un-
ter der Beriicksichtigung der ImmoWertV 2010, da die diesem Verkehrswertgutachten zur Verfi-
gung stehenden Marktdaten (Sachwertfaktoren, etc.) des Grundstiicksmarktberichtes des zustan-
digen Gutachterausschusses (aktuell Grundstiicksmarktbericht Landkreis MeiSen 2022) auf der
Grundlage des vorherigen Modells abgeleitet worden sind. Da gem. der ab dem 01.01.2022 neu
geltenden ImmoWertV 2021 jedoch zwingend die Modellkonformitit vorgeschrieben ist, wird hier
der Verkehrswert entsprechend abgeleitet. In der Fachliteratur (z.B. Kleiber, ImmoWertV (20217)
Reguvis Verlag) wird darauf hingewiesen, dass es auf Grund dieser Ubergangsleitung bis zum
Vorliegen modellkonformer neuer Daten zur ImmoWertV 2021, zur Abweichung der Berechnung
der Verkehrswertermittlung kommen kann.
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Verfahrenswahl mit Begrindung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein unbebautes, zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigung nicht genutztes Grundstiick. Das Grundstiick besitzt nur eine Anbindung an einen unbefes-
tigten Weg, der in dstlicher Richtung in den befestigten Teil des Kreyernweges tbergeht.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurden keine Ertrdge aus miet-/pachtrechtlichen Vereinba-
rungen erzielt (gegenteiliges wurde nicht eruiert bzw. wurde dem Sachverstandigen nicht mitge-
teilt).

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um eine sehr kleine Flache (16 m? bei einer
durchschnittlichen Tiefe von 0,8 m und einer ca. Lange von 20 m), die sich zwischen einem unbe-
festigten Feldweg (Verlangerung des Kreyernwegs) und einem unbebauten Gewerbegrundstick
innerhalb des Gewerbeparks Friedewald) befindet. Das angrenzende Gewerbegrundstiick ist von
der StralRe am Sandberg her erschlossen und benétigt fir eine Zuwegung nicht das Bewertungs-
grundstuick.

Entsprechend den marktiblichen, nachhaltigen Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr werden derartige Objekte - hier mit sehr stark eingeschrdnkter Mdéglichkeit der Bebauung auf
Grund der sehr kleinen Grol3e und der damit verbundenen stark eingeschréankten ErschlieBung und
ErschlieBungsmdoglichkeit) nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zu einer zweckgebundenen
Eigennutzung als Zukauf zu einem bestehenden, nachbarlichen Grundstiick erworben. Dies grenzt
den Kauferkreis fir solche Objekte ein.

Zusétzlich befindet sich das Bewertungsgrundstiick innerhalb des B-Plangebietes Gewerbepark
Friedewald und ist hier als Fldche mit Pflanzbindung eingetragen und gekennzeichnet. D.h. diese
Fldche darf nicht bebaut bzw. liberbaut werden, sondern ist mit in dem in B-Plan aufgefiihrten
Pflanzen in der Pflanzliste zu bepflanzen.

Dies ldsst eine Einordnung als Arrondierungsfidche zu.
Hier wéire es eine nicht erforderliche Freifldche, die nur als Fldche mit Pflanzbindung genutzt wer-
den kann, jedoch keine weiteren Funktionen erfillt.

Unter einer Arrondierungsfidche wird gemeinhin eine nicht selbststéndig bebaubare Teilflache ver-
standen, die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick, einen Grundstiickszuschnitt dndert,
um die Nutzungsmdoglichkeit des Grundstiicks zu verbessern.

Arrondierungsfldchen sind auch Flachen, welche der Erweiterung eines bestehenden Grundstiicks
aurch Zukauf dienen, um z.B. die Gestalt und Nutzung eines Grundstiicks zu verbessern oder
Uberbauten zu bereinigen, efc..

Auf Grund der Beachtung der Lage, des Zuschnitts, der baulichen Nutzungsmoglichkert, der Vor-
gaben laut B-Plan, wird eine entsprechende wertmél3ige Wiirdigung bei der Bodenwertermittiung
vorgenommern.

Hier wird weiterhin eine fiktive Folgenutzung als sog. Pflanzstreifen bzw. Flache mit Pflanzbindung
unterstellt.

Im Grundstiucksmarktbericht des Landkreises Meif3en wurde fur Arrondierungsflachen fur Gewer-
begrundstiicke aufgefiihrt, dass diese bei Erwerb fir durchschnittlich ca. 100 % des Bodenricht-
wertes fur Gewerbe erworben wurden.

In der Wertermittlungsliteratur (hier Kleiber — Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 9. Auflage
im Reguvis-Verlag) werden verschiedene Preisrelationen bzw. Durchschnittspreise vom Bauland-
wert und je nach Lage, aufgefihrt.

Hier werden Durchschnittswerte in % vom maRgeblichen Bodenrichtwert fiir nicht erforderliche
Grundstticke (und hier nicht eigenstandig nutzbar, seitlich gelegen oder Vorderland oder als Gar-
ten- bzw. Hinterland im Innenbereich) von 5 - 45 % vom maligeblichen Bodenrichtwert angegeben.
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71 Vergleichswertermittlung

7.1.1  Bodenwertermittlung

Der veroffentlichte Bodenrichtwert betragt in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsgrundstiicks
20,00 €/m2.

Die Bodenrichtwertzone wird mit

20,00 €/m?, baureife Land, beitragsfrei, Gewerbeflache, angegeben.

Unter Berlicksichtigung der GrolRe, der Lage und des Zuschnittes, etc. des Bewertungsgrund-
stlicks, wird ein Bodenwert in Hohe von 15,00 €/m? abgeleitet (sh. Erlauterungen zu Arrondie-
rungsgflachen).

Dieser Bodenwert entspricht ca. 75 % des Bodenrichtwertes fiir Bauland in dieser Bodenrichtwert-
zone.

Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 15,00 €/m?
Flache x 16,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 240,00 €

rd. 250,00€

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 19.07.2023 ins-
gesamt geschatzt auf

250,00 €.

7.1.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des bebauten Grundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 250,00 €
Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00€
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 250,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 250,00 €
Vergleichswert = 250,00 €

rd. 250,00 €
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB ermittelt. GemalR § 194 BauGB wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen,
im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tats&chlichen
Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Ein-
fluss ungewdhnlicher und personlicher Verhéaltnisse zu erzielen ware. /nsofern handelt es sich bei
dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande, den zur Verfligung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen, wie auch der demografischen Entwicklung, wird der Verkehrswert flr
das unbebaute Grundstiick in 01468 Moritzburg OT Friedewald, Flurstlick224/26

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friedewald 485 7
Gemarkung Flurstiick
Dippelsdorf 224/26

zum Wertermittlungsstichtag 19.07.2023 mit rd.

250,00 €
in Worten: zweihundertfiinfzig Euro

geschatzt.

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

Dresden, den 22.08.2023

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn
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9 Haftungsausschluss

Baumangel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Grundstiicksbestandteilen durchgefiihrt.

Objektbeschreibung:

Die Objektbeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &ufReren Eindrucks. Be-
schreibungen von nicht sichtbaren Grundstiicksbestandteilen (z.B. unterirdischen Bau-
teilen) beruhen auf eingeholten Recherchen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeit-
typische Ausfihrungen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen
und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prifungen von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfligungen bezlglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fur die Wertermittlung notwendig waren.

Verwendungszweck:

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

Urheberrecht:

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

Haftung gegeniber Dritten:

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

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 01.07.1987, zuletzt gedndert am 08. Oktober 2022 und Inkraft
getreten am 13. Oktober 2022

ImmoWertV:
Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung uber die Grundsatze fir die Entwicklung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke, urspringliche
Fassung vom 26. Juni 1962, Inkrafttreten der letzten Anderung vom 23. Juni 2021

ZNG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Inkrafttretung der letzten Anderung vom 01.07.2022

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

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

Simon, Reinhold, Simon —,Wertermittlung von Grundstticken®, Luchterhand Verlag, 2006

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2020

Fischer, Lorenz (Hrsg.), Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien, Bundesanzeiger-
verlag, 2. Auflage 2013

11  Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1] unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 15. Juni 2023

[U2] Auszige aus der Katasterkarte der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen,
Landkreis Meil3en vom 26. Juni 2023

[U3] Planrechtliche Beurteilung des Landkreises Meil3en vom 17. Juli 2023

[U4] Auskiinfte Gber Baulasten — Landkreis Meif3en vom 05. Juli 2023

[U5] Auskinfte zum Altlastenkataster des Landkreises Mei3en vom 28. Juni 2023

(Q)  Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte: tiber on-geo

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

(Q) Quellenangabe Bodenrichtwert: iber www.boris.sachsen.de und dem geoportal Meil3en
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12 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 12.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstéblich) Seite 18
Anlage 12.2: Auszug aus dem StraRenplan (unmaf3stéblich) Seite 19
Anlage 12.3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaf3stablich)  Seite 20

Anlage 12.4: Fotodokumentation Seite 21 - 22
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Anlage 12.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmafstablich)

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
(0] 20.000 m

Ubersichtskarte in verschiedenen MaRstaben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen™ 2.0 verfugbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachen-
deckend far Deutschland vor und wird im Malstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaf der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufuhren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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Anlage 12.2 Auszug aus dem StralRenplan (unmalfistéblich)

Mafstal im Papierdruck): 1:5.000 T T eeeeeseam

Ausdehnung: 850 m x 850 m

o] 500 m
StraRenplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fur Exposé-Veroffentlichung im Internet + Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).
Der Straenplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaRstab 1:2.500 - 1:10.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten veroffentlicht werden fir maximal 6 Mona-
te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem Kontext
verwendet werden.

Datenquelle
StralRenplan, GeoContent GmbH Stand: 2023
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Anlage 12.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaf3stablich)
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Anlage 12.4 Fotodokumentation

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

punkt der Ortsbesichtigung und des Wertermittlungsstichtages.

Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

@
Blick auf das unbe-
baute Bewertungs-
grundsttick mit
rechts vorbei fih-
renden, unbefestig-
ten Weg (nicht aus-
gebauter Teil des
Kreyernweges)
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
2 L .
Blick Uber Teilbe-

reich des Bewer-
tungsgrundstick in
Richtung Westen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die

Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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