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Grundstiick Nahe Hygienemuseum, mit abrissreifer Baracke
bebaut, Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst

Versteigerungsgericht:
Amtsgericht Dresden

Aktenzeichen:

520 K 251/22

Grundbuchamt: Grundbuch von:
Dresden Dresden-Altstadt |
Blatt: Gemarkung:

1135 Altstadt |

Flurstiick: GroRe:

2834 730 m?

Postalische Anschrift:
BliiherstraBe (ohne Hausnummer)
01069 Dresden

Miteigentumsanteil:

Objektart:
unbebautes Grundstiick

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:
14.11.2024 14.11.2024

Baujahr: San./Mod.:

Wohnflache (nach WoFIV):
nicht relevant

Vermietungsstand:
vermutlich vertragsfrei

Aktuelle Nettokaltmiete:

Objektzustand:
Baracke abrissreif

Energieausweis:
nicht relevant

Baulasten:
nein

Altlasten(verdacht):
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
nein

Besonderheiten:

Am 06.11.2019 wurde der Auf-
stellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 389 B Dresden-Alt-
stadt | Nr. 45, Stadtquartier am
Bliherpark-Mitte gefasst. Das
Wertermittlungsgrundstiick
besitzt den Entwicklungszustand
Rohbauland nach § 3 Absatz 3
ImmoWertV.

Vorgefundenen Gegenstande:

ohne

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

715.000 €
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrale 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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Abkiirzungsverzeichnis

Biirgerliches Gesetzbuch
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung

Sachsische Bauordnung
Immobilienwertermittlungsverordnung
Wertermittlungsverordnung
Beleihungswertermittlungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien
Grundstlicksmarktbericht

Flurstiick

Urkunden-Nummer

zum Teil

in Verbindung mit

oder Ahnliches
Wertermittlungsstichtag

Einheiten

Kilometer
Meter
Zentimeter
Millimeter
Euro
Stunden
Minuten

Hilfsmittel

Laser-Distanzmessgerat Wiirth WDM 5-12
Laser-Distanzmessgerat Bosch GLM 150-27 C (ISO Norm 16331-1)
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerungsabteilung-

RoRRbachstrafle 6
01069 Dresden

AZ: 520 K 251/22

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung: mit abrissreifer Baracke bebautes Grundstiick (730 m?) Ndhe
Hygienemuseum, Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 389 B Dresden-Altstadt | Nr. 45, Stadtquartier am Bluher-
park-Mitte gefasst

Anschrift: BliiherstraBBe (ohne Hausnummer)
01069 Dresden
Grundbuchangaben: Grundbuchamt  Dresden

Grundbuch von Dresden-Altstadt |
Grundbuchblatt 1135

Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1 Gemarkung Altstadt I, Flurstlick 2834 (Ge-
bidude- und Freiflache) mit 730 m?

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)

1.3 Zweck

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemal § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert:
»,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung

bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Bliherstrae (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Az.:520 K 251/22 Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer
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E-Mail
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01445 Radebeul
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Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse  Dipl.-ing. Rico Palmer

zu erzielen ware.”

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen- ereidigter sachverstandiger

dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist nur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes

fir Bewertung von bebauten

gestattet.

und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und

14.11.2024 vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

§ 2 (4) ImmoWertV 2021: ,,Der Wertermittlungsstichtag ist info@palmer-immobil::-e-r':/.ljg

der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der nternet
fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafigeb-  www.paimer-immobilien.de

lich ist.”

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul
14.11.2024
Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

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

1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Zeitpunkt:
Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

14.11.2024
9:00 bis 9:15 Uhr

Zum Grundstiick/Gebdude bestand kein Zutritt; das Grund-
stiick war mit einem Zaun eingefriedet.

- Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstdndiger)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt: Seite
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1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Antragsteller zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Von den Antragsgegnern zur

Verfiigung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

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

Grundbuch von Dresden-Altstadt |, Blatt 1135, Ausdruck
vom 21.08.2024

keine

keine

kein Zwangsverwalter bestellt

URNr. 1631-2022-L

Besichtigungsaufzeichnungen

Liegenschaftskarte im Malistab 1:1.000 vom 08.10.2024
nebst Zeichenerklarung

Auskunft Umweltamt, Altlastenauskunft, vom 02.10.2024
Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Auskunft, vom
12.11.2024

Auskunft Bauaufsichtsamt, Auskunft Eintrag Baulast, vom
04.10.2024
Auskunft Amt fir
10.10.2024
Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 07.10.2024
Auskilinfte des Gutachterausschusses nebst Auskunft aus
der Kaufpreissammlung

Auskunft Sachsen Netze vom 25.10.2024 nebst Bestands-
planen vom 08.10.2024/22.10.2024/25.10.2024

Auskunft Stadtentwdsserung Dresden vom 18.10.2024
nebst Bestandsplan vom 15.10.2024

Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 389 B Planzeichnung,
Textteil), Stadtquartier am Bliherpark-Mitte nebst Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan vom 06.11.2019,
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 16.11.205,
Begriindung Vorentwurf zur frihzeitigen Beteiligung in
der Fassung vom 05.02.2024

Sonstige Auskliinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskiinfte von Marktteilnehmern

Kultur und Denkmalschutz vom

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
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Mitglied des
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Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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Fotoaufnahmen

Auszug aus der Akte zur Errichtung einer Baustellenein-
richtung und der Verlangerung der Standortgenehmigung
aus dem Zeitraum 1982 - 1987
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2. Grundstiicksmerkmale Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
2‘1 Lage offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

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

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

Stadt: Dresden Einwohner: 577.977% Sachverstandiger e. V.
E-Mail

Arbeitslosenquote: 6,7 % (Stand: 08/2024) info@palmer-immobilien.de
Internet

Stadtteil: Pirnaische Vorstadt www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

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

Telefax 0351 4276766

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020
Bevolkerungsentwicklung Giber die letzten 5 Jahre +2,2%

Wohnungsleerstand: Dresden insgesamt 7,0%
Stadtteil Pirnaische Vorstadt 10,6 %

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

Entfernungen: Stadtzentrum (Altmarkt) 1 km
Anschlussstelle Dresden-Stidvorstadt auf die A17 6 km
offentliche Verkehrsmittel (StraBenbahn) 250 m
nachste Einkaufsmoglichkeiten (REWE) 600 m
nachste Kindertagesstatte 150 m
nachste Grundschule 1 km
nachste Oberschule 2 km
nachstes Gymnasium 650 m
Hauptbahnhof Dresden 1,6 km
Flughafen in Dresden 10,6 km

1Stand 30.06.2024; Quelle: www.dresden.de

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Bliherstrae (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
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2.1.2 Mikrolage Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Innerértliche Lage: Ostliche Zentrumslage

Wohnlage: Einstufung nach Dresdner noch keine Wohnlageklassifi- .4 unbebauten Grundstiicken
Mietspiegel 2025 gemaR zierung; andere vergleich- Mitglied des
Wohnlagekarte bare Lagen sind jedoch der Gutachterausschusses fir
. . Grundsttickswerte in der
mittleren bis guten Wohn- Landeshauptstadt Dresden
lage zuzuordnen o
Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Auszug aus der WOhnIage_ Sachverstandiger e. V.
karte
E-Mail
info@palmer-immobilien.de
blau = einfache Wohnlage
Internet
gE|b = mittlere WOhn'age www.palmer-immobilien.de
rot = gute Wohnlage
Guterhofstrae 5
01445 Radebeul
Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Einstufung nach Wohnlage- Lagequalitat 30
karte des Gutachteraus- (bessere mittlere Wohnlage)
schusses
Geschidiftslage: nicht relevant
Umgebungsbebauung: Bauweise unterschiedlich
Nutzung gemischt
Durchgriinung hoch
Geschossigkeit unterschiedlich
Art der Bebauung sidlich: Hygienemuseum und
Rudolf-Harbig-Stadion
nordlich: Dorint Hotel und
SAB
nordwestlich: ehem. Robot-
ron Gelande
Umwelteinfliisse/ Im Rahmen meiner Tatigkeit sind mir keine Umwelteinflisse
Beeintréichtigungen: oder Beeintrachtigungen zur Kenntnis gelangt, welche sich auf
den Verkehrswert auswirken.
Topographie: Das Grundstiick ist als eben zu betrachten.
Parkméglichkeiten: Auf dem Grundstlick befinden sich keine Pkw-Abstellmoglich-
keiten.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
- 10_

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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2.2 Gestalt, Form, GroRe und Bodenbeschaffenheit
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail

info@palmer-immobilien.de

StrafSenfront: ca.22,5m

Grundstiickstiefe: bis zu ca. 36,5 m

Grundstiicksbreite: ca. 16,5 m bis 22,5m

Grundstticksform: regelmaRig geschnitten
- siehe Anlage (Liegenschaftskarte)

Grundstiicksgréfle: 730 m?
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)

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

2.3 ErschlieBung und Grenzverhaltnisse

Strafsenanschluss: Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt Anschluss an eine 6f-
fentliche Verkehrsflache (BliherstralRe).

StrafSenart: Bllherstralie NebenstraRe

Straflenausbau: BlUherstralle ausgebaut

Anschliisse an Ver- und Trinkwasser

Entsorgungsleitungen:

Strom

Die Trinkwasserversor-
gungsleitung quert das
Grundstiick entlang der 6st-
lichen Grundstlicksgrenze.
Ein Trinkwasseranschluss
besteht aber nicht.

Die Stromversorgungslei-
tung verlauft in der Bliher-
straBe. Ein Hausanschluss
besteht nicht.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

03514135124
0351 4276766

Seite
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Grenzverhdltnisse:

Gas

Fernwarme

Abwasser

PALMER

I

MMOBILIENBEWERTUNG

Im Umfeld befinden sich
keine Gasversorgungslei-
tungen.

Im Umfeld befinden sich
keine Fernwarmeversor-
gungsleitungen.

Der 6ffentliche Abwasser-
kanal verlauft in der Bliher-
straBe. Ob das Grundstiick
bereits an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen
ist, ist derzeit nicht be-
kannt. Eine Anbindung ware
jedoch moglich.

- siehe Anlage (Auskunft Sachsen Netze vom 25.10.2024

nebst  Bestandspldnen

vom  08.10.2024/22.10.2024/

25.10.2024; Auskunft Stadtentwdsserung Dresden vom
18.10.2024 nebst Bestandsplan vom 15.10.2024)

Das auf dem Wertermittlungsgrundstiick Flurstiick 2834
noch vorhandene Geb&ude (Baracke o. A.) ist mit dem Ge-
baude auf dem sidliche angrenzenden Nachbargrundstiick

verbunden.

Situationsplan

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

V]

/7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrale 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
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zu Grenzverhdltnisse:
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Allgemeine Hinweise zum Uberbau:

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

§912 BGB
Uberbau; Duldungspflicht

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

§ 913 BGB

Zahlung der Uberbaurente

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

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

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

Fiir die Mitbenutzung des benachbarten Grundstiicks durch
den Uberbauer ist der Nachbar durch eine Uberbaurente zu
entschadigen (§ 912 Abs. 2 BGB).

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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zu Grenzverhdltnisse: Neben dem entschuldbaren Uberbau i.S.d. §§ 912 - 916 BGB
gibt es zwei weitere Fallgruppen:

Uberbau
| ]
rechtswidriger rechtmaBiger vertraglicher
unentschuldbarer Uberbau (ggfs.) mit
Uberbau dinglicher Sicherung

rechtswidriger entschuldbarer
Uberbau
(6§ 912 - 916 BGB)

Die charakteristischen Rechtswirkungen des rechtswidrigen
unentschuldbaren Uberbaus sind:

Der Riickbau kann verlangt werden (§ 1004 BGB).
An der Eigentumsgrenze wird der Uberbau vertikal
geteilt (§§ 93 und 94 BGB).

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

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

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

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

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

Dem Eigentlimer des liberbauten Grundstiicks steht
gemdR § 915 BGB ein gesetzlicher Anspruch auf
Ubernahme des iiberbauten Grundstiicksteils durch
den Uberbauenden zu (BGH, Urteil vom 04.04.1986 -
V ZR 17/85 und OLG Ddusseldorf, Urteil vorn
19.02.2001 -9 U 178/00).

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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zu Grenzverhdltnisse:
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Steht ein Gebdude auf mehreren Grundstlicken, so ist die
Vorgehensweise der Ermittlung des Stammgrundstiicks nach

drei Fallgruppen zu differenzieren:

Bestimmung des Stammgrundstiicks
beim Uberbau nach § 912 . BGB

Regelfall
(Uberbau auf in
Fremdeigentum

Eigengrenz-
Uberbau
(Grundsticks

Uberbau durch
»nachtragliches
Zerschneiden”

stehende gehdren einem
Grundstticke) Eigentlimer)

\ Stammgrundstuck? |
Stammgrund- Primar Stammgrund-
stlick bestimmt Stammgrund- stlick ergibt sich

sich allein nach
dem Bauherren
des Gebaudes

stlick ergibt sich
nach Absicht
und Interesse
des Erbauers.
Subsidar nach
objektiven
Gegebenheiten

nach objektiven
Gegebenheiten
(Umfang, Lage
und wirtschaft-
liche Bedeutung
der jeweiligen
Gebaudeteile)

Wenn ein Stammgrundstiick nicht ermittelbar ist, kann auch
ein Uberbau von einem Grundstiick auf ein anderes nicht an-
genommen werden; das Eigentum am Gebdude wird dann
auf der Grenzlinie real (vertikal) geteilt.?

Schlussfolgerung des Sachverstiandigen im Hinblick auf die
weitere Wertermittlung:

Die im Stadtarchiv verfligbaren Unterlagen geben keinen
Aufschluss dariiber, ob zum Zeitpunkt der Errichtung des Ge-
baudes die Grundstlicksgrenzen in der heutigen Form bereits
existierten; insofern kann es sich meiner Einschatzung nach
um einen Eigengrenziiberbau oder um einen Uberbau han-
deln, der durch nachtragliche Grundstiicksteilung (,nach-
tragliches Zerschneiden®) entstanden ist. Unabhangig davon
komme ich nach den ortlichen Gegebenheiten zu dem
Schluss, dass ein Stammgrundstlick hier nicht zu ermitteln ist
und das Eigentum an dem Gebaude auf der Grenzlinie zwi-
schen Flurstiick 2834 (Wertermittlungsgrundstiick) und Flur-
stiick 2835 (slidwestlich angrenzendes Nachbargrundstiick)

2BGH 12.07.1984, IX ZR 124/83; MDR 1985, 226; NJW 1985, 7 89

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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zu Grenzverhdltnisse:
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real (vertikal) geteilt wird. Demnach ist jeder Gebaudeteil
wesentlicher Bestandteil des Grundstiickes, auf dem es
steht.

24 Rechtliche Gegebenheiten

24.1

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

Privatrechtliche Situation

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

- siehe Anlage (Grundbuchausdruck, Bestandsverzeichnis)

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1: Bezlglich des Anteils Abt. | Nr. 1f Il A-L: Tes-
tamentsvollstreckung ist angeordnet; einge-
tragen am 05.10.2010.

Ifd. Nr.2-9:  Widerspruch nach § 899 BGB gegen die Ein-
tragung des Eigentums der/des ... zugunsten
der ... GmbH, Dresden, Amtsgericht Dresden
HRB ...; gemal Bewilligung vom 14.06.2022
(UVZ-Nr. 1631/2022-L, Notar Prof. Dr.
Oswald van de Loo in Dresden); eingetragen
am 07.08.2024.

Ifd. Nr. 10: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Dresden -Zwangsversteige-
rung-, AZ.: 520 K 251/22); eingetragen am
09.08.2024.

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Abteilung I1)

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

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.4.2
Nutzung:

Vermietungsstand:

243

243.1

Baulasten:

Altlasten / Schddliche Bodenver-
dnderungen:

PALMER
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Zu Abt. Il Nr. 1 bis 10: Die Eintragungen mindern den Ver-

kehrswert nicht.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches werden
grundsatzlich nicht wertmindernd berlicksichtigt.

Das Grundstlick ist in kein Verfahren nach dem Bau-, Raum-

oder Bodenordnungsrecht einbezogen.

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

keine bekannt geworden

Nutzung und mietrechtliche Situation

Das Grundstiick ist ungenutzt.

Mit liegen keine Informationen zu bestehenden mietvertrag-
lichen Bindungen vor. Der naturbelassene Zustand des
Grundstiickes und die darauf befindlichen Baracke in desola-
tem Zustand lassen vermuten, dass keine Miet-/Pachtver-
trage bestehen.

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Es bestehen keine Baulasteneintragungen zu Lasten des
Grundstickes.

- siehe Anlage (Auskunft Eintrag Baulast vom 04.10.2024)

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster

(SALKA) registriert. Es liegen keine aktuellen Hinweise auf

Altlastenverdacht vor.

- siehe Anlage (Altlastenauskunft vom 02.10.2024)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?
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Handelskammer Dresden
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vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de
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www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul
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Seite

-17 -



Denkmalschutz:

2.4.3.2 Bauplanungsrecht

Allgemeines Planungsrecht:

Ausweisung im

PALMER
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Das Grundstiick Bliherstralle, Gem. Dresden-Altstadt |, Flur-
stlick 2834 ist zurzeit nicht als Kulturdenkmal gemaf3§ 2 Abs.
5 SachsDSchG ausgewiesen.

- siehe Anlage (Auskunft Amt fir Kultur und Denkmalschutz
vom 10.10.2024)

Auf dem Grundsttick befinden sich nach dem gegenwartigen
Kenntnisstand keine archaologischen Kulturdenkmale.

- siehe Anlage (Auskunft Landesamt fir Archdologie vom
07.10.2024)

Das Grundstick befindet sich im AuRenbereich gemall § 35
BauGB. Der Bebauungszusammenhang endet an den jeweili-
gen Gebiudekanten des nordlich gelegenen Dorinthotel/SAB
bzw. an dem westlich gelegenen Gebaude Lingnerallee 3.

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Aus-
kunft, vom 12.11.2024)

Im Flachennutzungsplan wird das Flurstiick als gemischte

Fléchennutzungsplan: Bauflache dargestellt.
Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Dresden
(braun = gemischte Bauflache):
4
ALTSTADT |
) 7S A: Q
p £/ Bluher- A
AN ark _
Barger- 4, KA Co
> Wiese
wiese u
b 443,36
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Az.:520 K 251/22
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Planungsrechtliche Satzungen, Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich folgen- Dipl.-Ing. Rico Palmer
Sonstiges: der stadtebaulicher Satzung nach dem BauGB: Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Bebauungsplan, nicht rechtskraftig 148 vereidigter Sachverstindiger

. Py fir Bewertung von bebauten

Bebauungsplan, nicht rechtskraftig 389 i mboebauton Grndedicken
Bebauungsplan, nicht rechtskraftig 389 B

) Mitglied des

Sperrbezirksverordnung Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der

Stellplatz-, Garagen- und Fahrradabstellplatzsatzung Landeshauptstadt Dresden

Vorkaufsrechtsatzung

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 12.11.2024  Vereidigter sowie qualifizerter

Sachverstandiger e. V.

i.V.m. Priifliste Baurechtszustande)
E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Besonderheiten: Fiir den Bereich ist derzeit der Bebauungsplan Nr. 389 B Dres- ntermet
den-Altstadt | Nr. 45, Stadtquartier am Bluherpark-Mitte in  www.palmer-immobilien.de
Bearbeitung. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06. No-

vember 2019 gefasst. Eine friihzeitige Beteiligung wurde G(;jltz;*;?gageﬁ
adebeu

2024 durchgefihrt. Der Beschluss zur Offenlage des Entwurfs

. . Telefon 03514135124

Ist fur 2025 geplant' Telefax 0351 4276766

Im Entwurf des Bebauungsplanes sind folgende Festsetzun-
gen derzeit vorgesehen:

= Allgemeines Wohngebiet

= geschlossene Bauweise

= GRZO0,6

= VI Geschosse (VI. Geschoss als Staffelgeschoss oder
mit geneigtem Dach)

=  Durchgang fir die Anwohner durch das Gebaude

= Gemeinschaftstiefgarage

Die Herstellung der ErschlieBung soll vor Satzungsbeschluss
mit einem ErschlieBungstrager in einem stadtebaulichen Ver-
trag verankert werden und wird eine Kostenbeteiligung der
einzelnen Grundstlickseigentiimer nach sich ziehen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
- 19 -
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Auszug aus dem Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung in Dipl.-Ing. Rico Palmer
der Fassung vom 05.02.2024

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

3. 7 i - o6ffentlich bestellter und

SN MR w f L\ vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

s ge7an lo)
l @, Mitglied des
I Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
DI m Landeshauptstadt Dresden
l ‘ GRz 08 Mitglied im Bundesverband

£ offentlich bestellter und
l vereidigter sowie qualifizierter

" | Wertermittlungsgrundstiick

et Q g = L Sachversténdiger e. V.
K,
e 7
E-Mail
! N info@palmer-immobilien.de
o

Internet
www.palmer-immobilien.de

§ A4
/4
7 \

= Altstadt Il Py

1

A
4

Guterhofstrale 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

2433 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungen vor 1990: Vom 30.01.1987 liegt eine Stadtebauliche Bestatigung zur
Baustelleneinrichtung BliiherstraRe vor.

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

bauordnungsrechtliche Zu dem Gebdude auf dem benannten Grundstiick laufen zum

Beschrdnkungen oder Auflagen:  gegenwartigen Zeitpunkt keine bauaufsichtlichen Verfahren.
Bauaufsichtliche Auflagen und Mangel sind dem Bauauf-
sichtsamt gegenwartig nicht bekannt.

-> siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 12.11.2024)

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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24.3.4

Entwicklungszustand:
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Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

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

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléchen

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

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

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

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

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

Das Wertermittlungsgrundstiick befindet sich innerhalb ei-
nes Gebiets, fir das am 06.11.2019 die Aufstellung eines Be-
bauungsplans beschlossen wurde (Beschluss zu V3220/19;
Bebauungsplan Nr. 389 B, Dresden-Altstadt | Nr. 45, Stadt-
quartier am Bluherpark-Mitte).

Im Hinblick auf den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan trifft hier der Entwicklungszustand des baureifen Landes
nach § 3 (4) ImmoWertV 2021 eindeutig nicht zu, weil das
Bauplanungsrecht gegenwartig nach § 35 BauGB (Bauen im
AuRenbereich) beurteilt wird. Der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan zeigt, dass die Bebauung des gesamten Ge-
bietes nur Gber ein Bebauungsplanverfahren moglich sein
wird.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

03514135124
0351 4276766

Telefon
Telefax
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zu Entwicklungszustand:

ErschliefSungsbeitréige nach Bau-
gesetzbuch (BauGB) und Séichsi-
schem Kommunalabgabengesetz
(SdchsKAG):
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Fiir die Einordnung als Rohbauland nach § 3 (3) Im-
moWertV2021 muss nach Kleiber (Verkehrswertermittlung
von Grundstlicken, 8. Auflage, S. 644) eine der folgenden Vo-
raussetzungen vorliegen:

- Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes i. S.
des & 30 BauGB oder

- Lage im Geltungsbereich eines Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplansi. S. des § 12 BauGB oder

- Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils gemaR § 34 BauGB oder

- Lage innerhalb eines Gebiets, flir das ein Beschluss tber
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst wurde
(§ 33 BauGB)

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt in einem Gebiet, fir
welches die Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst
wurde. Demnach liegt eine der oben genannten Vorausset-
zungen vor und rechtfertigt die Einstufung des Wertermitt-
lungsgrundstiickes als Rohbauland nach § 3 (3) Im-
moWertV2021.

Flr das Grundstiick BliiherstralRe in 01069 Dresden mit der
Flurstiicksnummer 2834 der Gemarkung Dresden - Altstadt |
sind zum jetzigen Zeitpunkt keine ErschlieBungsbeitrags-
pflichten nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) entstanden.
Offene Forderungen der Landeshauptstadt Dresden aus Er-
schlieRungs- und/oder StraBenausbaubeitragen bestehen bis
zum heutigen Zeitpunkt ebenfalls nicht.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage konnen beziiglich die-
ses Grundstiicks auch bei Durchfiihrung entsprechender Bau-
malnahmen fiir die BliiherstraRe keine ErschlieBungsbei-
trage mehr erhoben werden.

Das Grundstiick ist Bestandteil des Bebauungsplans 389 B-
Dresden- Altstadt | Nr.45, Stadtquartier am Bliiherpark. Dies-
beziiglich ist davon auszugehen, dass fir das angefragte
Grundstiick fir die Zukunft ErschlieBungsbeitragspflichten
entstehen, sofern eine oder mehrere 6ffentlich gewidmete
ErschlieBRungsanlagen neu hinzukommen, die dem Eigenti-
mer dieses Grundstlicks dann einen beitragsrechtlich rele-
vanten Vorteil verschaffen.

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 12.11.2024)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?
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Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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2.5 Flachen

2.5.1

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an
die DIN 277. Fir die baulichen Anlagen lagen keine Bauzeichnungen vor. Die dulSeren Gebdudeab-
messungen habe ich nicht vermessen. Die Mal3e habe ich aus den Luftbildaufnahmen ermittelt und

Bruttogrundflache (BGF)
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gerundet.
Gebaude Geschoss Berechnung zur Ermittlung Bruttogrund-
der Bruttogrundflache flache
(BGF)
Angaben in m in m?
Baracke Erdgeschoss 20x9= 180
Summe 180

Zum Ortstermin ergaben sich keine Hinweise auf eine Unterkellerung des Gebaudes. Jedoch kann

ich nicht ausschliel3en, dass eine Unterkellerung moglicherweise doch vorliegt.

2.5.2

Die fur die Ermittlung des Bruttorauminhaltes erforderliche Geschosshohe habe ich geschatzt;

Bruttorauminhalt (BRI)

Schnittzeichnungen zur exakten MaRentnahme lagen nicht vor.

Gebaude Gebaudeteil Bruttogrundflaiche | mittlere Gebdaude- | Bruttoraumin-
(BGF) hohe halt
(geschatzt) (BRI)
in m? in m in m3
Baracke massiver Teil 40 3 120
Holzbauweise 140 3 420
Summe 540
2.5.3 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2)

Die Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl ist vorliegend nicht erforderlich.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

3.1 Vorbemerkung

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

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung  und unbebauten Grundstiicken
und ggfs. Auskiinften derer Teilnehmer bzw. Angaben in den zur Verfiigung stehenden Unterlagen. Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Die Gebadude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der  Landeshauptstadt Dresden

Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-

Mitglied im Bundesverband

den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen  &ffentlich besteliter und

vereidigter sowie qualifizierter

auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen Sachverstandiger e. V.

auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen

E-Mail

auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An- info@paimer-immobilien.de
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde Internet

nicht geprift.

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich 01445 Radebeul

erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und

Telefon 03514135124

Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine Telefax 03514276766
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie liber gesundheitsschdadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Baracke

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierungen nach 1990:

eingeschossige Baracke

nicht genau ermittelbar; nach eigener Schatzung 1960er bis
1980er Jahre

Soweit ich das von der Grundstiicksgrenze aus sehen konnte,
wurden nach 1990 keine Moderierungen durchgefihrt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 251/22

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

3.2.2.1 Gebadudekonstruktion

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

Konstruktionsart: vermutlich teilweise massiv (ca. 40 m?) und teilweise ver- und unbebauten Grundstiicken
. . )
mutlich Holzrahmenbauweise (ca. 140 m?) Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
) ) Grundsttickswerte in der
Fundamente: vermutlich Betonstreifefundamente/Bodenplatte Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im Bundesverband
Kellerwdénde: vermutlich nicht unterkellert sffentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
Kellerboden: - _
E-Mail
info@palmer-immobilien.de
Umfassungswdnde: massiver Teil vermutlich Mauerwerk Internet
Teil in Holzbauweise vermutlich Leichtbauwande  www.palmer-immobilien.de
. . . GuterhofstraRe 5
Fassade: massiver Teil Putz 01445 Radebeul
Teil in Holzbauweise Holzschalung oder ander-
. . Telefon 03514135124
weitige Plattenbekleidung Telefax 03514276766
Innenwdnde: unbekannt
Geschossdecken: vermutlich eingeschossig
Dach: flach geneigtes Satteldach, Dachabdichtung mit geteerter
Dachpappe, vermutlich undicht
Hauseingangsbereiche: unbekannt
Hauseingangstiir: nicht sichtbar
Treppen(haus): vermutlich ohne
Elektroinstallation: vermutlich keine betriebsbereite Elektrik
Heizung: vermutlich keine betriebsbereite Heizung
Warmwasser: vermutlich ohne
Sonstiges: -
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
_25_

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
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3.2.2.2 Ausstattung und Zustand

Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Innentiiren:

Béden/Bodenbeldge:

Sanitdrausstattung:

Kiiche:

Fenster:

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

vermutlich oh

augenscheinlich Holzverbundfenster aus DDR-Zeiten, meist
kaputte Glasscheiben und offenstehende Fenster

PALMER
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3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

3.2.4  Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

Baumdngel und Bauschdden und
nicht fertig gestellte Mafsnah-

men:

Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude befindet sich, soweit von aullen sichtbar, in ei-
nem desolaten Zustand. Auf die Aufzdhlung einzelner Scha-
den soll aus diesem Grund verzichtet werden.

nicht relevant

nicht relevant

Bei dem Gebadude handelt es sich um ein Liquidationsobjekt,
bei dem die alsbaldige Freilegung ansteht.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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3.3 Bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen
Bauliche Aufienanlagen: - Einfriedung (Maschendrahtzaun, Stabmattenzaun)
Sonstige Anlagen: -

Freiflache naturbelassen
Wildwuchs

Baumdngel und Bauschdden und
nicht fertig gestellte Mafsnah- -

men: - geringfligig Millablagerungen

Sonstiges: -

4. Versicherungen

Versicherungen: Mir liegen keine Unterlagen zu grundstiicksbezogenen Versi-
cherungen vor. Vermutlich besteht kein Versicherungs-
schutz.

5. Nutzungsunabhingiges Gesamturteil

Das Wertermittlungsgrundstiick ist grundsatzlich als unbebaut zu betrachten. Die noch vorhande-
nen baulichen Anlagen (Baracke in desolatem Zustand) kann perspektivisch nur abgerissen werden,
es handelt sich um ein Liquidationsobjekt.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist gegenwartig dem planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35
Baugesetzbuch zuzuordnen. Am 06.11.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungspla-
nes Nr. 389 B Dresden-Altstadt | Nr. 45, Stadtquartier am Bliherpark-Mitte, gefasst. Der Entwurf
des Bebauungsplanes sieht flir das gesamte Baugebiet eine mehrgeschossige Wohnbebauung in
geschlossener Bauweise vor, wobei das 6. und 7. Geschoss als Staffelgeschoss oder mit geneigtem
Dach auszubilden ist.

Das Wertermittlungsgrundstiick bildet nur einen Teil des gesamten Baugebietes, weswegen die Be-
bauung des Wertermittlungsgrundstiickes allein nicht realisierbar ist, sondern nur im Zusammen-
hang mit dem gesamten Baugebiet, da die Form des Bewertungsobjektes mit den planerischen Vor-
gaben nicht in Ubereinstimmung gebracht werden kann. Es besteht generell Neuordnungsbedarf
der Grundstickssituation. Aus diesem Grund ist das Wertermittlungsgrundstiick auch ,,nur“ als
Rohbauland nach § 3 Abs. 3 ImmoWertV einzustufen, da es nach den §§ 30 bzw. 33 des Baugesetz-
buchs zwar fiir eine bauliche Nutzung bestimmt ist, aber nach Lage, Form oder GrolRe fiir eine bau-
liche Nutzung unzureichend gestaltet ist.

Seit Jahren besteht eine grofle Nachfrage nach Grundstilicken in Dresden, die fiir eine Projektent-
wicklung bzw. fur die Errichtung von Wohnhausern geeignet sind. Allerdings kam es seit der

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
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Zinswende im Jahr 2022 bei den Marktakteuren aufgrund des neuen Zinsumfeldes zu einer erheb-
lichen Kaufzuriickhaltung. Mittlerweile hat wieder eine Normalisierung des Marktumfeldes, ver-
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bunden mit einer Zunahme an Transaktionen, eingesetzt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

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

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

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

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

Anzuwendende Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

AuftragsgemaR ist der Verkehrswert nach § 194 BauGB festzustellen. Fiir die Bodenwertermittlung
wird gemaR § 40 (1) ImmoWertV 2021 auf das Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 Im-
moWertV 2021 abgestellt. Der Bodenwert von Bauerwartungsland und Rohbauland kann nach § 42
ImmoWertV2021 ausgehend vom Bodenwert fiir entsprechend genutztes oder nutzbares baureifes
Land allerdings auch deduktiv durch angemessene Beriicksichtigung der auf dem ortlichen Grund-
sticksmarkt marktiiblichen Kosten der Baureifmachung und unter Berlicksichtigung der Wartezeit
in Verbindung mit einem Realisierungsrisiko nach MalRRgabe des § 11 Absatz 2 oder in sonstiger
geeigneter Weise ermittelt werden.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden
Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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7. Vergleichswert

7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung

Nach Auskunft des Gutachterausschusses wurden im Zeitraum 1.1.2023 bis 14.11.2024 keine fiir
die Ermittlung eines Vergleichswertes ausreichende Anzahl an Kauffallen fiir werdendes Bauland
(Rohbauland) ausgewertet. Der Bodenwert muss aus diesem Grund unter Bezugnahme auf § 42
ImmoWertV2021 ausgehend vom Bodenwert fiir entsprechend genutztes oder nutzbares baureifes
Land deduktiv durch angemessene Beriicksichtigung der auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt
marktiblichen Kosten der Baureifmachung und unter Berlicksichtigung der Wartezeit in Verbin-
dung mit einem Realisierungsrisiko nach MaRgabe des § 11 Absatz 2 ermittelt werden.

Modellbeschreibung zur deduktiven Bodenwertermittlung

Bodenwert des erschlieRungsbeitragsfreien baureifen
Landes (nach dem Vergleichswert; sieche Modellbe-
schreibung zum Vergleichswert auf der Folgeseite)

‘ ErschlieBungsbeitragsanteil |

| Bodenordnungskosten |

Bodenwert der Nettobaulandflache unter Berticksichti-
gung der ErschlieBungskosten und der Bodenordnungs-
kosten

Flachenabzug fir Verkehrsflachen, Flachen fir 6ffentli-
che Platze etc. (entspricht dem Verhéltnis von
Verteilungsmasse zu Umlegungsmasse)

Bodenwert der Bruttobaulandflache unter Bericksichti-
gung der ErschlieBungskosten, der Bodenordnungskos-
ten und des Flachenabzugs

‘ Beriicksichtigung der Wartezeit (Abzinsung) |

Beriicksichtigung der verbleibenden Unsicherheit des
Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko)

| vorlaufiger Bodenwert des wartestandigen Baulandes |
+

| besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale |

Bodenwert des wartestandigen Baulandes vor der Ent-

wicklung
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Anm.: Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von der Annahme ausgegangen, dass die Entwicklung  Dipl.-Ing. Rico Palmer
des Gebietes und die Umsetzung des Bebauungsplanes wegen der ungeordneten Grundstickssitu- v ,

on der Industrie- und
ation nur Uber ein amtliches Umlegungsverfahren nach § 45 BauGB realisierbar ist, wie es auch  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

unter Punkt 8 der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt ist. Tatsachlich waren jedoch auch ereigigter sachverstandiger
andere Moglichkeiten denkbar, deren Umsetzung erfordere aber die Einigkeit der Eigentiimer aller fur Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

beteiligten Grundstiicke. Das ist jedoch grundsatzlich ungewiss.
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung Grundstickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

. .. . Mitglied im Bundesverband
Der Bodenwert ist nach § 40 (1) ImmoWertV 2021 vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den ™ 2 0 er und

§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 zu ermitteln. Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV Vere'd'Sgsigioeﬁaﬂgzzriﬁsr
2021 ergibt sich der Vergleichswert grundsatzlich nach dem im Folgenden dargestellten Schema.

Nach § 40 (2) ImmoWertV 2021 kann zur Bodenwertermittlung anstelle von Vergleichspreisen ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

geeignete Kaufpreise

%
. N . Telef 0351 4135124
i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicks- oot o3e1 42re7ee

merkmale des Wertermittlungsobjektes bzw. wegen des
Wertermittlungsstichtages
J alternativ:
Ansatz
Bodenrichtwert

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Vergleichspreise

J
(gefs. gewichteter)

Mittelwert
N%

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

v

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG)

Vergleichswert (Bodenwert)

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.2

7.2.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschuss fir die Stadt Dresden habe ich um Auskunft aus der
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Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien baureifen Landes

1  Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Kaufpreissammlung mit folgenden Merkmalen gebeten:

baureifes Land

unbebaut

zukiinftige Nutzungsart: Geschosswohnungsbau

Vertragszeitpunkt ab 1.6.2022 bis 14.11.2024 (= Wertermittlungsstichtag)
Lagequalitat 30/25

Vom Gutachterausschuss wurden mir folgende Kauffalle genannt:

Nr. | Vertragszeit- | Gemarkung Wohnlage | Grundstiicks- | Wertrele- Kaufpreis je
punkt flache vante Ge- | Grundstiicks-
schossfla- flache
chenzahl
MM/JJJ) m? (WGFZ) €/m?
1 05/2023 | Blasewitz mittel 960 1,40 1.125
2 08/2024 | Altstadt Il gut 1.510 0,65 656
3 11/2024 | Altstadt | gut 1.282 3,00 2.882
4 11/2024 | Altstadt |l mittel 3.495 1,90 1.388
7.2.2  Anpassung an den Kaufzeitpunkt

Die Kauffalle Nr. 2 bis 4 stehen in einem engen zeitlichen Bezug zum Wertermittlungsstichtag; eine
Anpassung dieser Kaufpreise wegen Stichtagsdifferenzen ist nicht erforderlich. Der Kauffall Nr. 1
liegt bereits rund 1,5 Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag. Ich nehme hier eine zwischenzeitliche
Preisentwicklung von rund 5% an.

Nr. Kaufpreis Vertragszeit- Differenz zwi- | Anpassungsfak- Kaufpreis
punkt schen Vertrags- tor angepasst 1
Vergleichsobjekt | zeitpunkt und
Wertermitt-
lungsstichtag
in €/m? in Jahren in €/m?
1 1.125 05/2023 1,50 1,05 1.181
2 656 08/2024 0,25 1,00 656
3 2.882 11/2024 0,00 1,00 2.882
4 1.388 11/2024 0,00 1,00 1.388
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7.2.3 Anpassung an das mogliche MaR der baulichen Nutzung
Grundsatzlich hangt der Kaufpreis eines Baugrundstiickes vom realisierbaren MaR der baulichen
Nutzung ab. In der Regel wird dafiir die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) herangezogen.

Die WGFZ wird in der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 16 Abs. 4) wie folgt erldutert:

»Wird beim Maf3 der baulichen Nutzung auf das Verhdltnis der Fléichen der Geschosse zur Grund-
stiicksfldche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den planungsrechtli-
chen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Maf$ wertbeeinflussend, so sind zur Ermitt-
lung dieses MafSes die Fldchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbauféhi-
gen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aufienmafen zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Ab-
grenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel
mebhr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberfiéiche hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsver-
ordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse sind mit 75 Pro-
zent ihrer Fléche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlicksichtigt.
Hohlréume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréiume nicht még-
lich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhdltnis der Fléichen der oberirdi-
schen Geschosse zur Grundstiicksfléche ist die wertrelevante Geschossfléichenzahl (WGFZ).“

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7.23.1 Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl fiir das Plangebiet

Zur Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl soll die mir vorliegende Planzeichnung zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 389 B, Dresden Altstadt | Nr. 45 Stadtquartier am Bliherpark

in der Fassung vom 05.02.2024, herangezogen werden.

Situationsplan

&,
1%
/ / /73@,, Sz
73, e

/
/ Mégliches Plangebiet
(Stand 02/2024)

Legende

Il bis VIl Anzahl der hochstzuldssigen Vollgeschosse

.. m? bebaute Flache des jeweiligen Gebaudeteils

flache und damit die bauliche Auslastung mindern

bdauden anzuordnenden Durchgiangen, welche die wertrelevante Geschoss-

Baulandflachenanteil (rot unterlegte Flachen) ca. 17.800 m?
Wertrelevante Geschossflache aller Gebdude unter Berlicksichtigung der 46.185 m?
maximal zuldssigen Vollgeschosse

resultierende Geschossflachenzahl 46.185 m?/ 17.800 m? = 2,59
anzusetzende Geschossflachenzahl unter Bericksichtigung von in den Ge- 2,5

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7.2.3.2 Anpassung an die WGFZ

Der Gutachterausschuss der Stadt Dresden hat folgende Umrechnungskoeffizienten fiir eine abwei-
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chende WGFZ ermittelt (vgl. Grundstliicksmarktbericht 2023, S. 72):

WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK
0,60 0,42 1,30 0,70 2,00 1,00 2,70 1,30
0,70 0,46 1,40 0,74 2,10 1,04 2,80 1,35
0,80 0,50 1,50 0,78 2,20 1,09 2,90 1,39
0,90 0,53 1,60 0,83 2,30 1,13 3,00 1,43
1,00 0,57 1,70 0,87 2,40 1,17 3,10 1,48
1,10 0,61 1,80 0,91 2,50 1,22 3,20 1,52
1,20 0,65 1,90 0,96 2,60 1,26 3,30 1,56

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

2 it UK Bewertungsobjekt

npassungsfaktor =

p 9sf UK Vergleichsobjekt

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis

angepasst 1 jekt tor angepasst 2

in €/m? WGFZ UK WGFZ UK in €/m?

1 1.181 1,40| 0,74 2,5 1,22 1,65 1.949

2 656 0,65 0,44 2,5 1,22 2,77 1.817

3 2.882 3,00 1,43 2,5 1,22 0,85 2.450

4 1.388 1,90 0,96 2,5 1,22 1,27 1.763

7.2.4 Anpassung an die Lage

Die Lage eines Grundstiickes hat generell Einfluss auf die Hohe des Kaufpreises. Aus diesem Grund
missen Lagedifferenzen wertmaRig berlicksichtigt werden, wenn diese den Kaufpreis beeinflussen.
Derartige Lagedifferenzen gibt es zwischen den zum Vergleich herangezogenen Grundstiicken und
dem Bewertungsgrundstiick. Fir die Lagebeurteilung wird die Wohnlagekarte des Gutachteraus-

schusses herangezogen.

Die Anpassung an die Lageunterschiede erfolgt anhand folgender Umrechnungsfaktoren:

Wohnlage Umrechnungskoeffizient
(UK)
gut (g) 1,10
mittel (m) 1,00
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Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:
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2 it UK Bewertungsobjekt
npassungsfaktor =
p 9sf UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 2 jekt tor angepasst 3
in €/m? Lage UK Lage UK in €/m?
1 1.949 | mittel 1,00 | mittel 1,00 1,00 1.949
2 1.817| gut 1,10 | mittel 1,00 0,91 1.653
3 2.450| gut 1,10 | mittel 1,00 0,91 2.230
4 1.763| mittel 1,00 | mittel 1,00 1,00 1.763
Summe 7.595
7.2.5 Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X'

g

(7
%
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und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124

Der vorlaufige Mittelwert X soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die An- Telefax 03514276766

zahl der Kauffalle ermittelt werden.

Die Formel lautet:

7.2.6

Kaufpreise, die erheblich von den (ibrigen Vergleichspreisen abweichen, indizieren das Vorliegen
von ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhaltnissen bei ihrem Zustandekommen.

Nach den Empfehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur Iden-
tifizierung von AusreiBern dienen. Die Zwei-Sigma-Regel ist die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert, d.h. es sollen alle Kaufpreise eliminiert werden, die um mehr als die zweifache

Summe Kaufpreis angepasst 3

X =
Anzahl Kauffalle
7.595 €/m?
X =
4
X =1.899 €/m?

Identifizierung und Eliminierung von Ausreiern

Standardabweichung vom Mittelwert abweichen.
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Daflir wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Varianz ergibt sich aus den quadrierten Abstdnden
aller Beobachtungswerte i vom vorldufigen Mittelwert X . Die Formel lautet:

1 n
2 __ P 2
s = —(n— 0 iil(xl X)

n Anzahl der statistischen Einheiten
xi Merkmalswert der statistischen Einheit (angepasster Kaufpreis)

Die Standardabweichung ist schlussendlich die Quadratwurzel der Varianz. Die Formel lautet:

n
1
S = m Z(xl - )_()2
i=1

Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi Xi—X (xi—X')?
1 1.949 50 2500
2 1.653 -246 60516
3 2.230 331 109561
4 1.763 -136 18496

vorl. Mittelwert X’ 1.899

Summe 191073
Varianz s? 63691
Standardabweichung s 252
zweifache Standardabweichung 2s 504
obere Ausschlussgrenze in €/m?=X +2s= 2.403
vorl. Mittelwert X" in €/m? 1.899
untere Ausschlussgrenze in €/m?2=X —2s= 1.395
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Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise

In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere
Ausschlussgrenze (X +2s) ist jeweils durch eine rote Linie dargestellt.

Angepasste Kaufpreise

3.000

2.500

® 2.230

2.000 ® 1.949

® 1.763
® 1.653

1.500

1.000

EUR je m? Grundstiicksfliche

500

Kauffall Nr.

Ergebnis: Nach dem Diagramm ist ersichtlich, dass alle Kauffalle innerhalb der Ausschlussgrenzen
liegen und deswegen kein Kauffall eliminiert werden muss.
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7.2.7 Ermittlung des Mittelwertes X

Der Mittelwert X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die

Anzahl der verbliebenen Kauffille ermittelt werden.
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Nr. Kaufpreis angepasst 3 verblieben
in €/m?
1 1.949
2 1.653
3 2.230
4 1.763
Summe 7.595

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 3 verblieben

X =
Anzahl Kauffalle verblieben
7.595 €/m?
X =
4
X =1.899 €/m?

Qualitative Beurteilung des Mittelwertes X

Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle, wird
der Variationskoeffizient V genutzt. Dabei handelt es sich um den Quotienten aus Standardabwei-

chung (s) und Mittelwert (X).

Die Formel lautet:

x|

Die Standardabweichung betragt 252. Der Variationskoeffizient betragt demnach:

252
V=
1.899
V=0,13
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Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitat der Kauffille und bietet eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfir gelten fiir den Immobilienmarkt
folgende libliche Grolen:

Variationskoeffizient Aussage zur Genauigkeit
(V)
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
0,2 bis 0,3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei
dem Kaufpreise erfahrungsgemal} stark schwanken
>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein AusreiRertest ist
durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

Beurteilung des Ergebnisses

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,13) ist deutlich kleiner als 0,2. der Mittelwert hat demnach
eine hohe Genauigkeit.

7.2.8 Vorlaufiger Vergleichswert
Der vorlaufige Vergleichswert entspricht dem ermittelten Mittelwert (X).

Vorlaufiger Vergleichswert =X

Vorladufiger Vergleichswert = 1.899 €/m?

7.2.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangeln und Bauschaden,

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschatzen sowie

- grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
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Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt.

In diesem Fall gibt es keine zu bertlicksichtigenden besonderen objektspezifischen grundstiicks-
merkmale, welche nicht anderweitig bericksichtigt worden bzw. im weiteren Verfahrensgang be-
ricksichtigt werden.

7.2.10 Vergleichswert (Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien baureifen Landes)
Der Vergleichswert errechnet sich dann wie folgt:

Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG

Vergleichswert = 1.899 €/m?2+ 0 €

Vergleichswert = 1.899 €/m?

7.3 ErschlieBungsausbaubeitrag(santeil)

Der zuvor ermittelte Bodenwert der Nettobaulandflache (erschlieRungsbeitragsfrei) ist nun um die
Kosten zu vermindern, die mit der ortlichen ErschlieBung in Zusammenhang stehen. Dazu wird auf
Kosten zuriickgegriffen, die sonst nach dem ErschlieBungsbeitragsrecht der §§ 123 ff. BauGB gel-
tend gemacht werden kdnnen. Nach § 127 BauGB erheben die Gemeinden zur Deckung ihres ,,an-
derweitig nicht gedeckten” Aufwands fiir ErschlieBungsanlagen einen ErschlieBungsbeitrag. Dieser
wird erhoben fiir

- den Grunderwerb
- eine etwaige Freilegung
- die Herstellung der ErschlieBungsanlage.

Nach Auskunft des StraBen- und Tiefbauamtes wurde folgendes mitgeteilt:

,Fur das Grundstuick BliherstraBe in 01069 Dresden mit der Flursticksnummer 2834 der Gemar-
kung Dresden - Altstadt | sind zum jetzigen Zeitpunkt keine ErschlieBungsbeitragspflichten nach §§
127ff. Baugesetzbuch (BauGB) entstanden. Offene Forderungen der Landeshauptstadt Dresden aus
ErschlieRungs- und/oder StraRenausbaubeitragen bestehen bis zum heutigen Zeitpunkt ebenfalls
nicht. Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage kénnen bezliglich dieses Grundstticks auch bei Durch-
fihrung entspre-chender BaumaRnahmen fiir die Bliherstralle keine ErschlieBungsbeitrage mehr
erhoben werden. Das angefragte Grundstiick ist Bestandteil des Bebauungsplans 389 B - Dresden-
Altstadt | Nr.45, Stadtquartier am Bliherpark. Diesbeziglich ist davon auszugehen, dass fiir das an-
gefragte Grundstiick flr die Zukunft ErschlieBungsbeitragspflichten entstehen, sofern eine oder
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mehrere offentlich gewidmete ErschlieBungsanlagen neu hinzukommen, die dem Eigentlimer die-  Dipl.-Ing. Rico Palmer
ses Grundstlicks dann einen beitragsrechtlich relevanten Vorteil verschaffen.”

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Nach dem derzeitigen mir vorliegenden Planungsstand wiirden im Bereich des Wertermittlungs- vereidigter sachverstandiger
grundstlickes keine ErschlieBungsanlagen neu hinzukommen, die dem Eigentlimer dieses Grund- f;:dBjr‘::;::u:i:Z“r‘uﬁzks’;‘;‘kz:
stiicks dann einen beitragsrechtlich relevanten Vorteil verschaffen. Demzufolge sind in diesem Fall

. . . . . Mitglied des
keine Erschliefungskosten zu beriicksichtigen. Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
ErschlieBungsausbaubeitragsanteil =0 €
Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

7.4 Bodenordnungskosten
E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Bei Umlegungen nach den §§ 45 BauGB erspart sich der beteiligte Eigentiimer die Grundbuch-, Ver- nternet
messungs- und Notarkosten. Diese berticksichtige ich mit pauschal 5 €/m? Grundstlcksflache. www.palmer-immobilien.de

Bodenordnungskosten = 5 €/m? Giiterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

7.5 Bodenwert der Nettobaulandflache (erschlieBungsausbaubeitragsfrei)
Der Bodenwert der erschlieBungsausbaubeitragsfreien Nettobaulandflache betragt demnach:

Bodenwert Nettobaulandflache = Vergleichswert — ErschlieBungsausbaubeitragsanteil
— Bodenordnungskosten

Bodenwert Nettobaulandfldche = 1.899 €/m? - 0 €/m? -5 €/m?

Bodenwert Nettobaulandflache = 1.894 €/m?

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.6 Flachenabzug fiir Verkehrsflachen, Flachen fiir 6ffentliche Platze etc.

Der Flachenabzug fir Verkehrsflachen, Flachen fir offentliche Platze etc. ergibt sich aus dem Ver-

haltnis von Verteilungsmasse zu Umlegungsmasse.

Die Umlegungsmasse (in Abbildung 1 blau dargestellt) ist die rechnerische Gesamtheit der in einem
Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke (§ 55 Abs. 1 BauGB). Die Umlegungsmasse betragt hier

schatzungsweise ca. 26.200 m2.

Abbildu

PALMER
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Mégliches Plangebiet
(Stand 02/2024)

ng 1
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Unter Verteilungsmasse (in Abbildung 2 rot dargestellt) ist nach § 55 Abs. 4 BauGB die Gesamtheit  Dipl.-Ing. Rico Palmer
der flr private Zwecke nutzbaren Zuteilungsgrundstlicke zu verstehen. Die Verteilungsmasse be- Von der Industrie- und
tragt hier ca. 17.800 m?2. Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

/\\ und unbebauten Grundstiicken
/ b

/ / G Mitglied des
/ / f(z,? Gutachterausschusses fur
/ e@fs Grundstiickswerte in der
/ / ng@ Landeshauptstadt Dresden

/ / e
/ Mitglied im Bundesverband
/ // &ffentlich bestellter und
fe s/ ~Blches Plargebiet e varstindige . v.
/ / (Stand 02/2024) o
/ , E-Mail
\ info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrale 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
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Abbildung 2

Der Flachenabzug errechnet sich wie folgt:

Umlegungsmasse — Verteilungsmasse

Flachenabzug = X BW Nettobaulandfl.
Umlegungsmasse
Flichendd 26.200 m? — 17.800 m? 1,894 €/
acnhenavnzug = . m
g 26.200 m?

Fliachenabzug = 593 €/m?

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.7 Bodenwert der Bruttobaulandflache unter Beriicksichtigung der Erschlie-
Bungskosten, der Bodenordnungskosten und des Flachenabzugs

Der Bodenwert der Bruttobaulandflache unter Beriicksichtigung der ErschlieBungskosten, der Bo-
denordnungskosten und des Flachenabzugs betragt demnach:

Bodenwert Bruttobaulandfliche nach der Entwicklung = 1.894 €/m? - 593 €/m?

Bodenwert Bruttobaulandfliache nach der Entwicklung = 1.301 €/m?

7.8 Wartezeit

Die Wartezeit flir die Umsetzung der Umlegung beginnend mit Abstimmungsgesprachen Umle-
gungsbeschluss, Neuordnung, Rechtskraft des Bebauungsplanes berticksichtige ich im Rahmen die-
ser Wertermittlung mit 4 Jahren. Bei einem angenommenen Diskontierungszinssatz von 4% errech-
net sich der Abzinsungsfaktor (Diskontierungsfaktor) wie folgt:

Diskontierungsfaktor = m

p Zinssatz in Dezimalschreibweise
n Wartezeit in Jahren

1

Diskontierungsfaktor = m
Diskontierungsfaktor = 0,855

Der diskontierte Bodenwert der Bruttobaulandflache vor der Entwicklung errechnet sich unter Her-
anziehung des Diskontierungsfaktors wie folgt:

Bodenwert Bruttobaulandflache vor der Entwicklung = Bodenwert Bruttobaulandflache
nach der Entwicklung x Disk.-faktor

Bodenwert Bruttobaulandfliche vor der Entwicklung = 1.301 €/m? x 0,855

Bodenwert Bruttobaulandfliche vor der Entwicklung = 1.112 €/m?

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7.9 Realisierungsrisiko nach § 11 Abs. 2 ImmoWertV

Es besteht generell das Risiko fiir den Kdufer, dass der Bebauungsplan nicht wie vorgesehen oder
in einer deutlich abgewandelten Form umgesetzt wird. Gemal} § 1 Abs. 3 BauGB ist der Bebauungs-
plan ein verbindlicher Bauleitplan, der die Art und Weise der baulichen Nutzung eines Grundsticks
festlegt. Sollte der Bebauungsplan nicht wie geplant rechtskraftig werden, kann dies erhebliche
Auswirkungen auf das Bauvorhaben haben.

Darliber hinaus besteht die Moglichkeit, dass die erforderliche Umlegung im Rahmen des Umle-
gungsverfahrens gemald §§ 45 ff. BauGB scheitert. Das Umlegungsverfahren dient der Neuordnung
von Grundstlicken, um eine zweckmaRige stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Ein Schei-
tern dieses Verfahrens konnte dazu fiihren, dass die geplante Nutzung des Grundstiicks nicht reali-
siert werden kann.

Das damit verbundene Risiko berlicksichtige ich mit einem Abschlag von 10% bezogen auf den Bo-
denwert der Bruttobaulandflache vor der Entwicklung.

‘ Realisierungsrisiko 10% von 1.112 €/m” = |

111 €/m? |

7.10 Vorlaufiger Bodenwert des wartestandigen Baulandes

Der vorldufige Bodenwert des wartestdandigen Baulandes errechnet sich wie folgt:
vorlaufiger Bodenwert = Bodenwert vor der Entwicklung — Realisierungsrisiko
vorldufiger Bodenwert =1.112 €/m? - 111 €/m? €

vorlaufiger Bodenwert = 1.001 €/m? €

Anm.: Der vorlaufige Bodenwert des wartestandigen Baulandes wiirde in diesem Fall dem Ein-
wurfswert flr Rohbauland im Rahmen einer Umlegung entsprechen.
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7.11  Vorlaufiger Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes

Der vorldufige Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes errechnet sich aus dem Bodenwert
des wartestandigen Baulandes multipliziert mit der Grundstiicksflache des Wertermittlungsgrund-
stlickes.

vorldufiger Bodenwert Wertermittlungsgrundstiick = 1.001 €/m? x 730 m?

vorlaufiger Bodenwert Wertermittlungsgrundstiick = 730.730 €

7.12 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

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

Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

N

b

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

Freilegungskosten

Der Bodenwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstlick. Zur Umsetzung einer wohnbaulichen
Nutzung des Grundstiickes ist zuvor der Riickbau der baulichen Anlagen und AuRenanlagen und der
Freischnitt erforderlich.

Die Ermittlung der Abbruch- und Freilegungskosten erfolgt unter Verwendung von
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, 25. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Ver-
waltung, Hubert Wingen, Essen.
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Die in obigem Fachbuch ausgewiesen Baupreise beziehen sich auf den Preisstand 11/2024. Eine An-
passung auf den Wertermittlungsstichtag ist hier nicht erforderlich.

Bauteil MaRnahme Menge Kosten Kosten
je Einheit
Baracke, Teil in Bauwerk nach
Holzbauweise Rauminhalt abbre-

chen in Container
laden und abfah-
ren, inkl. Gebih-
ren, leichte Bauart,

Maschineneinsatz 420 m3 26 €/m? 10.920 €
Baracke, massi- Bauwerk nach
ver Teil Rauminhalt abbre-

chen in Container
laden und abfah-
ren, inkl. Gebih-
ren, normale Bau-
art, Maschinenein-

satz 120 m3 31€/m? 3.720 €
Freiflache Beseitigung Wild-

wuchs 550 m? 5,50 €/m? 3.025 €
Zwischensumme = Preisstand 11/2024 17.665 €
Anpassung mittels Baupreisindex (BPI 11/2024=129,4, BPI 1V/2024=130,8) x130,8/129,4
vorldufige Kosten fiir Abriss/Entsorgung 17.856 €

Diskontierung der Kosten fiir Abriss/Entsorgung, weil die Kosten erst am
Ende der unter Punkt 7.8 beschriebenen Wartezeit entstehen x 0,855
diskontierte Kosten fir Abriss/Entsorgung 15.267 €

Hinweise: Bei der Ermittlung der Abriss- und Entsorgungskosten handelt es sich um eine lberschla-
gige Kostenannahme. Die Baukostenannahme dient nur der Wertermittlung (teilweise auch nur
dem Zweck, das Bewertungsobjekt hinsichtlich seiner Beschaffenheitsmerkmale fiktiv auf gleichen
Stand zu bringen, wie die Objekte, deren Daten zum Vergleich herangezogen werden). Eine diffe-
renzierte Kostenschatzung und die Einholung entsprechender Angebote werden ausdriicklich emp-
fohlen. Ich weise zusatzlich darauf hin, dass im Rahmen einer Baukostenschatzung nach DIN 276
eine Streuung von ca. 25-30 % im Vergleich zu den dann tatsachlich abgerechneten Kosten Ublich
ist.

Zusammenfassung
boG wertmaRige
Berlicksichtigung
diskontierte Kosten fiir Abriss/Entsorgung 15.267 €
Summe 15.267 €
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vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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7.13 Bodenwert des wartestandigen Baulandes

Der Bodenwert des wartestandigen Baulandes errechnet sich wie folgt:

Bodenwert = vorlaufiger Bodenwert + boG

Bodenwert = 730.730 € — 15.267 €

Bodenwert = 715.463 €

8. Verkehrswert

8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. Il

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt soll der Verkehrswert aus dem Bodenwert abgeleitet werden.

Somit betragt der Verkehrswert:

Verkehrswert = Bodenwert

Verkehrswert = 715.463 € = 715.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il

Grundbuchamt
Grundbuch von
Blatt

BVNr.
Gemarkung
Flurstilick

mit der Anschrift
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rund

Dresden
Dresden-Altstadt |
1135

1

Altstadt |

2834 mit 730 m?

BliiherstraBe (ohne Hausnummer)
01069 Dresden

14.11.2024
14.11.2024

715.000 €

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 251/22

Wertermittlungsobjekt:

BliiherstraRe (ohne Hausnummer), 01069 Dresden

Gemarkung Altstadt |, Flurstiick 2834 mit 730 m?

(7

%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine wertrelevanten Eintragungen. Handelskammer Dresden

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

9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen  ‘ndeshauptstadt Dresden

Gegenstdnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstande ist auBerdem frei zu schatzen. Mitgliedim Bundesverband

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Ich habe keine Gegenstinde vorgefunden, bei denen es sich um Zubehérstiicke nach §97 BGB oder Sachverstandiger e. V.
Scheinbestandteile nach § 95 BGB handeln kdnnte. E-Mail

info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Guterhofstrae 5

: 01445 Radebeul
Rico Palmer

Radebeul, den 27.01.2025 Telefon 03514135124

Telefax 0351 4276766
Digital

R I CO unterschrieben von

Rico Palmer

Pa I mer Datum:202501.27

14:10:43 +01'00"

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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11. Erganzende Anlagen

Luftbildaufnahme

Fotoaufnahmen

Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:1.000 vom 08.10.2024 nebst Zeichenerklarung

Auskunft Umweltamt, Altlastenauskunft, vom 02.10.2024

Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Auskunft, vom 12.11.2024

Auskunft Bauaufsichtsamt, Auskunft Eintrag Baulast, vom 04.10.2024

Auskunft Amt fiir Kultur und Denkmalschutz vom 10.10.2024

Auskunft Landesamt fiir Archaologie vom 07.10.2024

Auskunft Sachsen Netze vom 25.10.2024 nebst Bestandsplanen vom 08.10.2024/22.10.2024/
25.10.2024

Auskunft Stadtentwdasserung Dresden vom 18.10.2024 nebst Bestandsplan vom 15.10.2024
Grundbuch von Dresden-Altstadt |, Blatt 1135, Ausdruck vom 21.08.2024

12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis

Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, verschiedene Ausgaben
Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
verschiedene Ausgaben

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Um-
nutzung, verschiedene Ausgaben, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Ein- und Mehrfamilienhuser, verschiedene Aus-
gaben, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Méarz 2013)

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021
Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 (ImmoWertV 2010) vom 19. Mai 2010
Sachwert-Richtlinie (SW-RL)

Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)

Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)

WertR 2006

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Sachsische Bauordnung (SachsBO)

Grundstiicksmarktberichte, verschiedene Jahre

IVD-Immobilienpreisspiegel, verschiedene Ausgaben

Aengevelt City Report, verschiedene Ausgaben

Mietspiegel, verschiedene Jahre

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrale 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Wertermittlungsgrundstiick
Flurstiick 2834

'
Luftbild

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Endlic|
Kniste!|
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Blick von der BliiherstralRe aus 6stlicher Richtung

0 e TG )

abrissreife Baracke auf dem Wertermittlungsgrundstiick
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrale 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
-53-



	Gutachten 520 K 251-22
	1. Allgemeine Angaben 5
	1.1 Auftraggeber 5
	1.2 Wertermittlungsobjekt 5
	1.3 Zweck 5
	1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitätsstichtag 6
	1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer 6
	1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen 7
	2. Grundstücksmerkmale 9
	2.1 Lage 9
	2.1.1 Makrolage 9
	2.1.2 Mikrolage 10
	2.2 Gestalt, Form, Größe und Bodenbeschaffenheit 11
	2.3 Erschließung und Grenzverhältnisse 11
	2.4 Rechtliche Gegebenheiten 16
	2.4.1 Privatrechtliche Situation 16
	2.4.2 Nutzung und mietrechtliche Situation 17
	2.4.3 Öffentlich-rechtliche Situation 17
	2.5 Flächen 23
	2.5.1 Bruttogrundfläche (BGF) 23
	2.5.2 Bruttorauminhalt (BRI) 23
	2.5.3 Wertrelevante Geschossflächenzahl (WGFZ) 23
	3. Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 24
	3.1 Vorbemerkung 24
	3.2 Baracke 24
	3.2.1 Art des Gebäudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung 24
	3.2.2 Ausführung und Ausstattung 25
	3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen 26
	3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit 26
	3.3 Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen 27
	4. Versicherungen 27
	5. Nutzungsunabhängiges Gesamturteil 27
	6. Wahl der Wertermittlungsverfahren 29
	7. Vergleichswert 30
	7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung 30
	7.2 Bodenwert des erschließungsbeitragsfreien baureifen Landes 32
	7.2.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung 32
	7.2.2 Anpassung an den Kaufzeitpunkt 32
	7.2.3 Anpassung an das mögliche Maß der baulichen Nutzung 33
	7.2.4 Anpassung an die Lage 35
	7.2.5 Ermittlung des vorläufigen Mittelwertes x̅` 36
	7.2.6 Identifizierung und Eliminierung von Ausreißern 36
	7.2.7 Ermittlung des Mittelwertes x̅ 39
	7.2.8 Vorläufiger Vergleichswert 40
	7.2.9 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (boG) 40
	7.2.10 Vergleichswert (Bodenwert des erschließungsbeitragsfreien baureifen Landes) 41
	7.3 Erschließungsausbaubeitrag(santeil) 41
	7.4 Bodenordnungskosten 42
	7.5 Bodenwert der Nettobaulandfläche (erschließungsausbaubeitragsfrei) 42
	7.6 Flächenabzug für Verkehrsflächen, Flächen für öffentliche Plätze etc. 43
	7.7 Bodenwert der Bruttobaulandfläche unter Berücksichtigung der Erschließungskosten, der Bodenordnungskosten und des Flächenabzugs 45
	7.8 Wartezeit 45
	7.9 Realisierungsrisiko nach § 11 Abs. 2 ImmoWertV 46
	7.10 Vorläufiger Bodenwert des warteständigen Baulandes 46
	7.11 Vorläufiger Bodenwert des Wertermittlungsgrundstückes 47
	7.12 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 47
	7.13 Bodenwert des warteständigen Baulandes 49
	8. Verkehrswert 49
	8.1 Verkehrswert ohne Berücksichtigung von Eintragungen in Abt. II 49
	8.2 Lasten und Beschränkungen nach Abt. II des Grundbuches 50
	9. Sonstige vorgefundene Gegenstände 50
	10. Datum, Stempel und Unterschrift 50
	11. Ergänzende Anlagen 51
	12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis 51
	1.  Allgemeine Angaben
	1.1 Auftraggeber
	1.2 Wertermittlungsobjekt
	1.3 Zweck
	1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitätsstichtag
	1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer
	1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

	2.  Grundstücksmerkmale
	2.1 Lage
	2.1.1 Makrolage
	2.1.2 Mikrolage

	2.2 Gestalt, Form, Größe und Bodenbeschaffenheit
	2.3 Erschließung und Grenzverhältnisse
	2.4 Rechtliche Gegebenheiten
	2.4.1 Privatrechtliche Situation
	2.4.2 Nutzung und mietrechtliche Situation
	2.4.3 Öffentlich-rechtliche Situation
	2.4.3.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
	2.4.3.2 Bauplanungsrecht
	2.4.3.3 Bauordnungsrecht
	2.4.3.4 Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand


	2.5 Flächen
	2.5.1 Bruttogrundfläche (BGF)
	2.5.2 Bruttorauminhalt (BRI)
	2.5.3 Wertrelevante Geschossflächenzahl (WGFZ)


	3. Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen
	3.1 Vorbemerkung
	3.2 Baracke
	3.2.1 Art des Gebäudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung
	3.2.2 Ausführung und Ausstattung
	3.2.2.1 Gebäudekonstruktion
	3.2.2.2 Ausstattung und Zustand

	3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen
	3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit
	3.3 Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen


	4. Versicherungen
	5. Nutzungsunabhängiges Gesamturteil
	6.  Wahl der Wertermittlungsverfahren
	7. Vergleichswert
	7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung
	7.1.1

	7.2 Bodenwert des erschließungsbeitragsfreien baureifen Landes
	7.2.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung
	7.2.2 Anpassung an den Kaufzeitpunkt
	7.2.3 Anpassung an das mögliche Maß der baulichen Nutzung
	7.2.3.1 Ermittlung der wertrelevanten Geschossflächenzahl für das Plangebiet
	7.2.3.2 Anpassung an die WGFZ

	7.2.4 Anpassung an die Lage
	7.2.5 Ermittlung des vorläufigen Mittelwertes x̅`
	7.2.6 Identifizierung und Eliminierung von Ausreißern
	7.2.7 Ermittlung des Mittelwertes x̅
	7.2.8 Vorläufiger Vergleichswert
	7.2.9 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (boG)
	7.2.10 Vergleichswert (Bodenwert des erschließungsbeitragsfreien baureifen Landes)

	7.3 Erschließungsausbaubeitrag(santeil)
	7.4 Bodenordnungskosten
	7.5 Bodenwert der Nettobaulandfläche (erschließungsausbaubeitragsfrei)
	7.6 Flächenabzug für Verkehrsflächen, Flächen für öffentliche Plätze etc.
	7.7 Bodenwert der Bruttobaulandfläche unter Berücksichtigung der Erschließungskosten, der Bodenordnungskosten und des Flächenabzugs
	7.8 Wartezeit
	7.9 Realisierungsrisiko nach § 11 Abs. 2 ImmoWertV
	7.10 Vorläufiger Bodenwert des warteständigen Baulandes
	7.11 Vorläufiger Bodenwert des Wertermittlungsgrundstückes
	7.12 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale
	7.13 Bodenwert des warteständigen Baulandes

	8. Verkehrswert
	8.1 Verkehrswert ohne Berücksichtigung von Eintragungen in Abt. II
	8.2 Lasten und Beschränkungen nach Abt. II des Grundbuches

	9. Sonstige vorgefundene Gegenstände
	10. Datum, Stempel und Unterschrift
	11. Ergänzende Anlagen
	12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis

	ALK
	ALK_Legende
	Auskunft AL
	Auskunft BAA
	Auskunft BL
	Auskunft DA
	Auskunft LfA
	24-3705_Anfrage Formular_Auskunftserteilung.pdf
	24-3705-1_Antwort.pdf 24-3705-1_Antwort
	24-3705-1-E.pdf 24-3705-1-E
	24-3705-1-G.pdf 24-3705-1-G
	24-3705-1-TW.pdf 24-3705-1-TW
	Auskunft
	Stellungnahme zur Verkehrswertbeurteilung
	Bearbeitungs-Nr.: 24-2873 (BE 0208-2834)


	Lageplan der Stadtentwässerung Dresden -24-2873
	520 K 251-22 GB-Auszug

		2025-01-27T14:10:43+0100
	Rico Palmer




