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Dipl.-Ing. Anett Helff Diplombauingenieurin

von der Industrie- und Handelskammer Dresden 6ffentlich bestellte Diplomwirtschaftsingenieurin (FH)
u. vereidigte Sachverstédndige fur die Bewertung von bebauten fOr Immobilienbewertung
und unbebauten Grundsticken Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Dresden
D - 01099 Dresden, WeintraubenstraBe 4 Sachverstdndigenburo fir Immobilienbewertung
Telefon: 0351 / 1 6068671 UST-ID: DE220664154
Mobil: 0173 / 73 44 444 Email: info@immobilienbewertung-helff.de

WERTGUTACHTEN

(Nr. 2022 — 35)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung a. d. § 194 Baugesetzbuch, a. d. 8§ 1 ImmoWertV
2021 sowie unter Berlcksichtigung versteigerungsspezifischer Besonderheiten des insgesamt
130,78/1.000 Miteigentumsanteils (MEA) verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.
2 im Erdgeschoss, nebst Kellerraum - It. ATP mit Nr. S 2 bezeichnet - in

Lage des Objektes: 01705 Freital, Wehrstralle 39

Gemarkung: Deuben Flurstiick 54 zur Grofe von 1.062 m?
Wohnungsgrundbuch: von Freital, Blatt 7654, Ifd.-Nr.1

Eigentimer:

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden; RoRRbachstralle 06 in 01069 Dresden
Wertermittlungsstichtag:  2022-11-17

Aktenzeichen (AZ): 511 K171 /22

Verkehrswert: 51.000,00€

Objektansicht:

Ausfertigung: 1/2/3/4/5/6
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TEIL |
1. VORBEMERKUNGEN

Das Wertgutachten (kein Bausubstanzgutachten) wird in Anlehnung an die Regularien der
ImmoWertV 2021 erarbeitet. Gegenstand ist ausschliellich das angegebene Grundstiick
einschliellich der aufstehenden Bauten.

Das Wertgutachten gilt nur fiir den unter Punkt 2 ausgewiesenen Zweck und fir den ausgewiesenen
Auftraggeber. Eine Weitergabe des Gutachtens fiir einen anderen Zweck und Nutzer ist nicht
gestattet und schlief3t eine Haftung der Sachverstdndigen fiur daraus folgende Schaden und
Anspriiche aus.

Fir verdeckte Mangel und Schaden kann die Sachverstandige keine Haftung tibernehmen.

Die Grundstlicksgrof’e wurde nicht nachgemessen. Es wird die Annahme unterstellt, dass die im
Grundbuch angegebene GroRRe (Flache) der tatsachlichen entspricht. Der Wert des vorhandenen
Aufwuchses an Grofdgrin und Strauchern wird mit dem Bodenwert erfasst.

Das Wertgutachten wird unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet. Die
Sachverstandige hat kein personliches Interesse am Ergebnis des Wertgutachtens.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird zudem die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen vorausgesetzt sowie, dass die zum Errichtungszeitpunkt gultigen einschlagigen
bautechnischen Vorschriften eingehalten worden sind.

Brandschutztechnische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Gutachten wurde unter
der Annahme der Funktion des baulichen Brandschutzes erstellt.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, welche nicht ausdricklich mit einer
Zusicherung versehen sind, wird keine Haftung tibernommen.

Das Gutachten ist ausschlieBlich zum Zwecke der Verkehrswertermittiung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Daher wurden die versteigerungsrechtlichen
Besonderheiten beachtet und der Wert des Grundstiicks insbesondere unter Nichtbeachtung der in
Abteilung Il eingetragenen Rechte ermittelt.

Die zu bewertende Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden, da kein Zugang gewahrt
wurde. Besichtigt wurden das Gebaude von aul3en sowie die 6ffentlich zuganglichen Raumlichkeiten
(Gemeinschaftseigentum) sowie zur Orientierung eine leerstehende baugleiche Wohnung im Objekt.

Die Datenschutzrechtlichen Bestimmungen der DSGVO wurden beriicksichtigt bzw. eingehalten.

Eine Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, durch Dritte bedarf aus
urheberrechtlichen Grinden der ausdrticklichen schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.
Das Gutachten enthalt insgesamt 43 Seiten, davon 7 Anlagen mit 15 Seiten. Es wurde in 6 Aus-
fertigungen erstellt, wobei eine davon bei der Sachverstandigen verbleibt.

Achtung: Das Gutachten wurde zum Zweck der Veroffentlichung im Internet
anonymisiert und ist demzufolge nicht volistandig!
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Wertgutachten: WE Nr. 2; WehrstraBe 39 in 01705 Freital
AZ.:511K 171/ 22.doc Seite 4 von 37

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Grundstick: Wehrstralle 39 in 01705 Freital
Landkreis Sachsische Schweiz Osterzgebirge

Wohnungsgrundbuch: von Freital, Blatt 7654, Ifd.-Nr.

Gemarkung / Flurstiick / FlursticksgrofRe: Deuben /54 mit 1.062 m?

Nutzung: wohnwirtschaftlich
Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
RoRbachstralle 06 in 01069 Dresden
Eigentumer:
Verwaltung:
e nach WEG: siehe gesondertes Anschreiben
e Mietsonderverwaltung: keine
e Zwangsverwaltung: keine
Mietsituation / Mietvertrage: vermietet
Auftrag vom: 2022-09-13, bei der Sachverstandigen eingegangen
am 2022-09-16
Grund der Bewertung: Zwangsversteigerung
Tag der Ortsbesichtigung: 2022-11-17
Teilnehmer am Ortstermin: - fur den Antragsteller: -
- fir den Antragsgegner: -
- fur die WEG- Verwaltung: i. V. Herr F. Grafe
- die Sachverstandige Frau Helff
Herangezogene Unterlagen: - vom AG zur Verfligung gestellt:
— unbeglaubigter GB — Auszug vom 2022-08-22
- vom Antragssteller zur Verfigung gestellt: . /.
- von der WEG — Verwaltung zur Verfigung gestellt:
— Versicherungsnachweis
— Verwaltungsabrechnung 2021
— Protokoll Eigentimerversammlung 30.08.2022
— Energieausweis
— Beschllsse aus Eigentumerversammiung
Einsichtnahme in Grundbuch: erfolgte am 20.10.2022

Von der Sachverstandigen eingeholte
bzw. herangezogene Unterlagen: - Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
- Auszug aus der Liegenschaftskarte
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- Auszug aus dem Baulasten- und Altlasten-
verzeichnis

- Abgeschlossenheitsbescheinigung bzw. Teilungs-
erklarung (URNTr.:1554/1993) vom 24.11.1993

- Protokoll der Ortsbesichtigung sowie gefertigte
Fotos

Gutachterausschuss: dienstanséssig beim:
Landkreis Sachsische Schweiz Osterzgebirge
Vermessungsamt
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
(Postfach 10 0 2 53/54, 01782 Pirna

Bauaufsichtsamt: dienstansassig bei dem:
Stadtplanungsamt GrofR3e Kreisstadt Freital
Dresdner Stral3e 58 in 01705 Freital

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 2022-11-17 (Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittlungsgrundlagen: s. Literatur- u. Quellenverzeichnis / Anlagenverzeichnis

Sachverstdndigenburo fir Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeinfraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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TEIL Il

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE

3.1. Tatsachliche Eigenschaften

Freital ist eine GrofRRe Kreisstadt in der

Mitte des Freistaates Sachsen, etwa neun Kilometer

sudwestlich vom Zentrum der Landeshauptstadt und angrenzend an Dresden. Sie ist nach der
Einwohnerzahl die grofRte Stadt im Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge und nach der
Landeshauptstadt die zweitgroRte Stadt im Ballungsraum Dresden. In dieser Region bildet sie ein

Mittelzentrum im Verdichtungsraum.

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrslage des Ortes:

Entfernung zum Ortszentrum:

Vorhandene Infrastruktur:

Entfernung zu Geschaften des offentlichen
Bedarfs:

Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln:

Freital ca. 39.400 Einwohner (31.03.2022) davon im
Ortsteil Deuben ca. 5.700 Einwohner (31.03.2022)

Hauptverkehrsstrale ist die Dresdner Strale, die sich
entlang der Weilderitz durch den gesamten Ort Richtung
Tharandt zieht

Entfernungen:

Zentrum  Landeshauptstadt Dresden ca. 19
Fahrminuten mit dem OPNV mit der S — Bahn S3;
Verkehrsanbindung:

BAB 17 AST Dresden — Sid ca. 6,0 km;

BAB 47 Uber die A 17 Dreieck Dresden - West ca. 9 km

relativ zentrumsnah, maximal 500 m

in fur eine 39400 EW umfassende Stadt in

ausreichendem Mal3e vorhanden:

- einige Klein- und Mittelstéandische Unternehmen

- soziale Einrichtungen / medizinische Versorgungen
(Helios Weileritztalklinik in direkter Nachbarschaft)

- Bildungseinrichtungen  (Grund-, = Oberschulen,
Gymnasium)

- Einrichtungen der Versorgung

- Gastronomie / Tourismus (Gaststatte, Pensionen,
Hotels und Ferienwohnungen;

in unmittelbarer Nahe

Bus/

StralBenbahn: ca. 200 m

S-Bahn: ca. 700 m (Freital-Hainsberg)

Bahn: ca. 11,0 km (Hauptbahnhof Dresden mit

Intercity und Interregio Anschluss
Flughafen:  ca. 27 km (Dresden — Klotzsche)

ca. 124 km (Halle / Leipzig —

Interkontinentalflughafen)
Binnenhafen: ca. 11 km Neustadter Hafen
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Entfernung zu

Dienstleistungseinrichtungen: in unmittelbarer Nahe

Geschifts-, Gewerbelage: gut

Wohnlage: gut

Art der Umgebungsbebauung: entlang der Stralenseite offene Il - Il geschossige

Bauweise (Mehrfamilienhausbebauung) gegenuber der
StralRenseite geschlossene Reihenhausbebauung und
sudlich geschlossene Wohnbebauung in Il — V
geschossiger Bauweise (Geschossbauten—Plattenbau-
weise) Mehrfamilienhausbebauung, vereinzelt Wohn-
und Geschéaftshduser); ausgewiesen als allgemeines

Wohngebiet;
Immissionen: gering
Topographische Lage: eben
Gestalt / Form: trapezférmig
StralRenfrontlange

- Wehrstral3e: ca. 25,00 m
Grundstickstiefe: i. M. 39,00 m

Nachbarbebauung: das Grundstiick grenzt an:
- im Norden Wohnbebauung
- im Osten an die Weileritz
- im Suden Wohnbebauung (Geschossbauten)
- im Westen offentliche Verkehrsflache

ErschlieBungszustand:

a) Stral3enart: Anwohnerstralle mit maRigen Ziel- und Quellverkehr

b) StraRenausbau: zweispurig Asphalt; Parken am Fahrbahnrand einseitig
moglich; Gehwege beidseitig, mit Betonsteinpflaster
befestigt, vorhanden

¢) StralRenbeleuchtung: vorhanden

d) Hohenlage des Grundstlicks zur Stral3e: gleichhoch

Anschlisse an Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen:

a) Trinkwasser: vorhanden
b) Elektroenergie: vorhanden
c¢) Erdgas: vorhanden
d) Telefon: vorhanden
€) Schmutzwasser: vorhanden
f) Loschwasser: vorhanden

Grenzverhaltnisse zu Nachbargrund-
stlicken: keine Grenziberbauung von und auf nachbarliche
Grundstuicke erkennbar

Sachverstdndigenburo fir Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeinfraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Baugrund - und Grundwasserverhaltnisse:

normaler tragfahiger Baugrund wird unterstellt, das
Grundstick grenzt unmittelbar an die Weilderitz und war
vom Hochwasser 2002 betroffen, aktuell ist es jedoch
nicht als Uberschwemmungsgebiet definiert

Anmerkung:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt. Auf
Grund der Lage zur WeiReritz ist ggf. mit erhdhtem
Grundwasserstand zu rechnen.

3.2. Rechtliche Gegebenheiten fur das Grundstiick

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
2022-08-22 mit folgender Bezeichnung:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im Altlastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:
Rechtmalliges Eigentum Dritter:

Grundstticksbezogene Versicherungen:

Grundbuch von Freital; Blatt 7654
Bestandsverzeichnis: Ifd.-Nr.1
Miteigentumsanteil: 130,78/1.000

Gemarkung: Deuben

Flurstick: 54 mit 1.062 m?

Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache
Gebaude und Freiflache

Lage: Wehrstralle 39

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Erdgeschoss Nr. 2 sowie dem Kellerraum — im ATP
mit Nr. S2 bezeichnet

Abtlig 11

Ifd.-Nr.3:

Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 2022-
08-22

Abtlg llI: nicht wertrelevant

Anmerkung:
Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet
sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine Eintragungen nach § 83 SachsGVBI. S.200 —

SéachsBauO
(Quelle: schriftliche Auskunft vom 2022-10-12)

keine Eintragungen nach § 2, Abs. 5 u. 6 BBodSchG im

Sachsischen Altlastenkataster
(Quelle: schriftliche Auskunft vom 2022-10-10)

wurden von den Verfahrensbeteiligten keine benannt
keines bekannt

vorhanden (siehe gesondertes Anschreiben)

Sachverstdndigenburo fir Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeinfraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Anmerkung:
Auftragsgemafl wurden von der Sachverstandigen diesbezuglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,

verfahren: das Grundstiick liegt im baurechtlichen Innenbereich
der Gemeinde, es ist derzeit in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Darstellung im Flachennutzungsplan: als Wohnbauflache

Darstellung im Bebauungsplan oder

Vorhaben- u. ErschlieBungsplan: kein rechtskréaftiger Bebauungsplan vorhanden, die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB - Bauen im Innenbereich zu beurteilen.

Entwicklungsstufe / Grundstiicksqualitéat:  Bauland (baureifes Land)
Sanierungsverfahren / Denkmalschutz: nicht zutreffend

Naturschutz: nicht zutreffend

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1. Allgemeines

Das Grundstiick, auf dem sich das zu bewertende Sondereigentum befindet, ist mit einem
freistehenden, vollunterkellertem, zweigeschossigen Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss bebaut. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Erdgeschoss vom
Treppenhaus rechts.

Die Beschreibung erfolgt so, wie es fir die Datenherleitung zur Wertermittlung erforderlich ist. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind
Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe oder Eigenschaften des Grund und Bodens eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern bzw. Nutzern
beeintrachtigen oder gefahrden.

Die folgende Beschreibung basiert auf der Inaugenscheinnahme am Tag der Ortsbesichtigung sowie
auf den Angaben aus der Baubeschreibung zur Teilungserklarung bzw. Abgeschlossen-
heitsbescheinigung. Die Angaben wurden vor Ort so weit als moglich Gberprift und fir die
Wertermittlung als richtig unterstellt.

Ein Recht auf vollstandige Beschreibung kann somit nicht erhoben werden. Es werden nur
augenscheinlich erkennbare und wertrelevante Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen
von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt.

Art des Gebaudes: voll unterkellert, 2 Vollgeschosse, zu Wohnzwecken
ausgebautes Dachgeschoss (ausgebildet als Mansard-
geschoss), unausgebauter Dachspitz

Sachverstdndigenburo fir Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeinfraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Baujahr: unbekannt (geschatzt zwischen 1920 - 1930)

Zeitraum / Art und Umfang der

Sanierung / Modernisierung: im Zuge der Aufteilung in Wohnungseigentum nach

Wohneinheiten:

Vermietungsrate:

4.2. Ausfihrung / Ausstattung

e Gebaudeaufbau
Konstruktionsart:

Grindung / Fundamente:

Umfassungswande:
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:
Dachdammung:

Dachentwasserung:
Schornsteine:
Aulenbekleidung

- Fassade:

- Balkone / Terrasse:
e Gebaudeausbau

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

FuRbdden:

Wandflachenbehandlung:

Fenster:
Fensterbanke:

1996 Kernsanierung und Modernisierung in den
wesentlichsten Haupt- und Ausbaugewerken; 2014
Austausch Warmerzeuger Heizung

6

Vollvermietung bzw. Eigennutzung

Massivbau (Bruchsteinmauerwerk)

Streifenfundamente aus Bruchstein bzw. Beton

KG: Bruchsteinmauerwerk

EG - DG: Ziegelmauerwerk

steiles Satteldach in Holzkonstruktion, ausgebildet als
Mansarddach mit dariiberliegendem Krippelwalmdach
Ziegeleindeckung

im nicht ausgebauten Dachbereich keine, zum Zustand
im ausgebauten Bereich keine Angaben

vorgehangene Rinnen und Fallrohre aus Titanzink

Warmedammfassade (Vollwarmeschutz 60 mm)
Armierungsputz, darlber Kratzputz 3 mm getdnt;
Kellergeschosssockel sichtbares Natursteinmauerwerk
keine

Ziegelmauerwerk

KG / EG: Stahlbeonhohldiele mit Styropor-
Warmedammung EG / DG: Holzbalkendecken mit
mineralischer Dammung

KG/EG/I. OG /DG: einlaufige Massivtreppe mit Tritt-
und Setzstufen und Zwischenpodesten (Stahlbeton) mit
StolRkanten

DG / Spitzboden: einlaufige offene Treppe aus
Massivholz  (mit  Tritt- und  Setzstufen und
Zwischenpodest)

Trockenestrich V100 mit verschiedenen Belagen
(Nassbereiche mit Fliesen, Wohnbereiche mit Laminat
bzw. Teppichboden)

Putz mit Anstrich, tlw. Tapete, Nassbereiche mit
Fliesenbehang

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

innen: Werzalit; auRen: Aluminium mit Seitenbord
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Tdren:

e Haustechnik
Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Technische Gemeinschaftseinrichtungen:
Besondere Bauteile im Gemeinschafts-

eigentum:
Energetische Situation:

4.3. AulBen-/ Nebenanlagen

Freiflachen:

Einfriedung:

Hauseingangstiren: Massivholz mit 5-fach Verriegelung
Wohnungsabschlusstiir: einfliigelig, furniert

Innentlren: einfligelig, furniert, tlw. mit Lichtaus-
schnitten

Unterputzinstallation, 220 V, durchschnittliche Aus-
stattung (VDE — Norm gerecht)

KW -/ WW —und WM - Anschluss in Kiiche und Badern;
Bader mit HWT, WC und Dusche

Zentralheizung; Fabrikat Viessmann, Energietrager
Erdgas, Plattenheizkdrper mit Thermostatregelung
Uber Heizung (WW — Speicher)

Solartherme fur WW — Gewinnung und Heizung

keine
Energieverbrauchsausweis mit Endenergieverbrauch
93,1 kWh/(m#*a) mit Gultigkeit bis 2028 vorhanden

Anmerkung:

Vorsorglich  wird darauf hingewiesen, dass von der
Sachverstandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen  (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.)
vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber
gesundheitsschadigende  Baumaterialien wurden von der
Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

stral3enseitig:
eingefriedete Freiflache mit Rasenbewuchs zur

mieterseitigen Nutzung (kein Sondernutzungsrecht),
links des Gebaudes Zugang mit anschliellendem
Mullplatz durch Palisadenabgrenzung, rechts des
Gebaudes Zufahrt zum rickwartigen Grundstlicks-
bereich

riickwértig:

mit  Betonsteinpflaster bzw. Rasengittersteinen
befestigte Stellplatze (aufgeteilt in Sondernutzungs-
rechte; Zuwegung zum Hauseingang sowie Rasen-
flache mit Waschetrockenplatz und vereinzeltem
Baumbewuchs

straBenseitig: Holzzaun mit Metallpfeilern mit links
integrierter Eingangspforte und rechts einfligeligem
Einfahrtstor

seitlich und rickwartig: tlw. Metallzaunanlage
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4.4. Ausfuhrung / Ausstattung / Beschreibung Sondereigentum WE Nr. 2

Lage im Objekt:
Bezeichnung:
Grole:

Anzahl der Rdume:

Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

Belichtung / Besonnung:

Wohnwert:
Hausgeld:

Sondernutzungsrechte:

Zubehor:

Ertrage aus Gemeinschaftseigentum:

Allgemeinbeurteilung / bauliche Mangel

u. / o. Schaden:

im Erdgeschoss vom Treppenhaus rechts
Sondereigentum Wohnung Nr. 2

ca. 37,20 m? Wohnflache

1 Raum zzgl. Bad, Kuche und Flur

1 Raum nach Norden und Westen
Kiche nach Norden und Osten; Bad nach Osten
(genaue Aufteilung siehe Anlage 10.6.2)

einfach und nutzungstypisch

in den Sommermonaten — gut

in den Wintermonaten — ausreichend
Hauptwohnflachen ausschlie3lich nach Norden und
Westen

gut
312,00 € / Monat

am PKW — Stellplatz Nr. S2 im markierten rickwartigen
Grundstucksbereich

keines bekannt

keine bekannt

Gemeinschaftseigentum:

Insgesamt dem Baualter des Gebaudes entsprechend
guter baulicher Zustand die Hauptgewerke betreffend,
abnutzungsbedingter leichter Instandhaltungsstau
erkennbar, im Kellergeschoss vereinzelt aufsteigende
Feuchtigkeit bzw. Stockndsse infolge mangelnder
Laftung erkennbar

Sondereigentum WE 2:

Zum Zustand und Ausstattungsstandard im Innern der
Wohnung kénnen keine Aussagen getroffen werden. Da
der Zeitraum seit der durchgeflihrten Sanierung und
Modernisierung mehr als 20 Jahre betragt, ist davon
auszugehen, dass der Zustand der Wohnung nicht mehr
den Ansprichen an zeitgemafRen Wohnkomfort gerecht
wird.
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TEIL Il
5. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist im Baugesetzbuch i. d. F. der Neubekanntmachung vom 02. November 2017
(BGBI. I S. 3634), § 194 wie folgt definiert:
, Der Verkehrswert / Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder sonstige persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére”.

5.1. Auswahl / Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV2021) beschrieben. Dort sind das Vergleichswertverfahren (88
24-26), das Ertragswertverfahren (88 27-34) und Sachwertverfahren (88 35-38) fir die
Wertermittlung vorgesehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Bertcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt (§ 8) zu bemessen. Sind
mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der
angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die
Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit
Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, sind im Folgenden als "Vergleichskaufpreis-
verfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete
Bezugseinheit (bei Eigentumswohnungen z.B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese
Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt.

Die Kaufpreise der Vergleichseigentumswohnungen bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch
Zu- oder Abschlage an die wert — und / oder preisbestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarktes
(bedingt) auch andere Quellen (eigene Datenbanken, seridse Internetportale, Makler- oder
Verwalterausklnfte, Inserate) herangezogen werden.

Unterstlitzend oder auch allein (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
und Teileigentum auch das Ertrags- und / oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnung) als auch
fur Teileigentum (Laden, Biro u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der
diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung kann dann angewendet werden, wenn zwischen dem einzelnen
Wohnungs- und Teileigentum in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede
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(bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen oder wenn der zugehérige
Bodenwertanteil sachgemé&nR geschatzt werden kann.

5.2.  Vergleichswertermittlung

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Eigentumswohnungen
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Wertermittlungsobjekt gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kbnnen auch Vergleichsgrundsticke
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Hierzu wurden den zustandigen
Gutachterausschissen die Auftrage erteilt, Vergleichsfalle bekannt zu geben.

Eine Anfrage beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Landkreises Sachsische Schweiz
Osterzgebirge mit folgenden Kriterien

- Nutzung: Weiterverkauf

- Bebauung: MFH (Mehrfamilienhaus) ggf. WGH (Wohn- und Geschaftshaus)
- Baujahre: 1900 — 1930

- Wohnflache: 30 — 45 m?, ggf. abweichend

- Merkmale: Balkon, SNR am offenen Stellplatz

- Lage: Freital mit allen Gemarkungen

- Zeitraum d. KF: 01.01.2022 — 17.11.2022, ggf. ab 2021

ergab folgende Kauffalle:

Ifd.-Nr. Lage Gebaude |Baujahr | Sanierung [Balkon| SNR- | Wohnfl. | Kaufpreis | Kaufpreis |Kaufdatum
Stellplatz [ in m? in € in €/m?
1 Wartburgstr. MFH 1900 1996 ja - 44,88 | 73.987,00 | 1.648,00 02/2021
2 Marktstr. MFH 1925 2022 - ja 29,95 | 38.000,00 | 1.268,00 | 08/2021
3 Markstralle MFH 1925 1996 - ja 43,55 | 95.000,00 | 2.181,00 | 10/2021
4 Lessingstr. WGH 1906 2000 ja - 43,00 |101.800,00( 2.367,44 | 12/2021
(4a) 70.000,00 | 1.627,90 | 12/2021
5 Lessingstr. WGH 1906 2000 ja - 45,00 (113.464,00| 2.521,42 05/2022
(5a) 79.000,00 | 1.755,55 | 01/2022
g1-3 1.699,00
& 1-3, 4a-5a 1.696,09
| Median | 1.648,00

Aus dem angefragten Berichtszeitraum gab es nur 2 Kauffalle (KF 4 und 5). Beide befinden sich im
selben Objekt. Es handelt sich hierbei jeweils um Weiterverkaufe (KF 4a und 5a) nach kurzer
Haltefrist. Aus diesem Grund mussen sie bei der Wertfindung unberticksichtigt bleiben.

Die ubrigen 3 Kauffalle sind indirekt miteinander vergleichbar, liefern aber aufgrund der geringen
Fallzahl kein reprasentatives Ergebnis. Somit wird hier auf die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens verzichtet wird und der ermittelte durchschnittliche Kaufpreis von 1.699
€/m? dient lediglich als Plausibilisierung des Ergebnisses aus dem Ertragswertverfahren.
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5.3. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird sowohl im Ertragswertverfahren als auch im Sachwertverfahren bendtigt. Der
Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage
zu gelangen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke erforderlich.
Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen und von ungewdhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das
Vergleichswertverfahren einbezogen werden — unmittelbarer Preisvergleich. Neben oder anstelle
von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwerts auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden — mittelbarer Preisvergleich.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den Ortlichen Verhaltnissen unter
Berlicksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert nach Art und MaR3 der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend
bestimmt sind.

5.3.1. Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im wesentlichem
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick bewirken
entsprechende Abweichungen vom Bodenrichtwert. Aufgrund ungentigender Vergleichspreise wird
der Bodenwert mit Hilfe von vergleichbaren Bodenrichtwerten ermittelt (mittelbarer Preisvergleich):

= Grundstiicksanpassung:

Bei dem angesetzten Bodenrichtwert handelt es sich um einen Wert, der sich auf die Region bezieht,
in der das Bewertungsobjekt liegt. Somit sind die im Rahmen der Bodenwertermittiung zu
beurteilenden Zustandsmerkmale wie:

- Lage

- Art u. Mal der baulichen Nutzung

- Grundstlcksgrofie und —zuschnitt

- Oberflachengestalt und Baugrundverhaltnisse

- ErschlieBung und Infrastruktur
weitestgehend in den Richtwert eingearbeitet.

= Basis:

Aufgrund ungeniigender Vergleichspreise wird der Bodenwert mit Hilfe von vergleichbaren
Bodenrichtwerten ermittelt (mittelbarer Preisvergleich): Internetauskunft auf www.boris-sachsen.de,
bestétigt durch telefonische Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des
Landkreises Sachsische Schweiz - Osterzgebirge

Das Flurstiick 54 befindet sich in der BRW — Zone 62801702. Sie ist gekennzeichnet durch folgende
Merkmale:

Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Bodenrichtwertzone: 62801702
Stichtag: 01.01.2022
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Flurstiick: 54
Wert (€/m?): 99 (Baureifes Land)
Art: Wohnbauflache
Erganzung: Mehrfamilienwohnhauser (MFH)
Bauweise: offen
Vollgeschosse: Il
Flache (m?): 750,00
I. Berechnung Erlauterung
malRgebender Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere = 99 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 17.11.2022 x 1,00 E1l
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 99,00 €/m?
Entwicklungsstufe Baureifes Land Baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
Geschosszahl <1 Il x 1,00
Erganzung MFH MFH x 1,00
GrundstlcksgréRe 750 mz 1.062 x 0,9538 E2
angepasster relativer Bodenrichtwert = 94,42 €/m?
IV. Ermittlung des Baulandanteils
abgabenfreier relativer Bodenwert = 94,42 €/m?
1.062 m2 x 1.062 m?
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 100.274,04 €
130,78/ 1.000 MEA =13.113,83 €
Bodenwert MEA = 13.115,00 €
E1

Keine Wertabhangigkeit Uber diesen kurzen Zeitraum gegeben
E 2

Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung der Bodenrichtwerte an die zu bewertende
Grundstlicksgrofie, herausgegeben vom GAA des Landkreises Sachsische Schweiz Osterzgebirge:

BRW (€/m?) = 99;

Grundstucksflache Richtwertgrundstiick = 750 m?,
Bewertungsgrundstick = 1.062 m?

= UK 0,9538 /0,995 = 0,958

1 Quelle: interaktive Bodenrichtwertkarte auf www.boris.sachsen.de
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5.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Pkt. 5.1. erlautert, ist der Ertragswert die Summe der Barwerte aller bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung aus dem Grundstick nachhaltig erzielbaren Reinertrage
einschliellich des Barwertes des Bodens. Mit dem Ertragswert wird also aufgezeigt, welches Kapital
aus dem Grundstiick sich nach dem ortstuiblichen Mietniveau rentierlich verzinst.

Der aus dem Ertragswert abgeleitete Verkehrswert, der als stichtagsbezogener Zeitwert definiert ist,
bestimmt sich somit der Hohe nach mafRgeblich durch die in die Zukunft gesetzten Erwartungen.
5.4.1. Ausgangsparameter

e Mieteinnahmen (Rohertrag vgl. §31 ImmoWert\V2021)

Die Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich vermietet. Angaben Uber die
tatsachliche Miete konnten jedoch nicht in Erfahrung gebracht werden, so dass hier der Wertfindung
allein die Marktmiete zu Grund gelegt wird. Der Umstand der fehlenden tatsachlichen Miete wird im
Anschluss sachverstandig gewdrdigt.

Ein qualifizierter Mietspiegel liegt fir die Region nicht vor. Aus diesem Grund wird sich fur die
Ertragswertermittiung an den Angaben der recherchierten Angebotsmieten orientiert und die

ortsubliche Miete wie folgt ermittelt:

Angebotsmieten

Fur die marktublich erzielbaren Mieten wurde folgendes recherchiert:

a) Veroffentlichungen im Grundstiicksmarktbericht 2021 des Landkreises Sachsische Schweiz
Osterzgebirge

Im Grundsticksmarktbericht wurden fur den Landkreis Séachsische Schweiz Osterzgebirge
keine Wohnungsmieten veréffentlicht, da keine marktumfassenden Informationen Giber Mieten
und Pachten recherchiert werden konnten.

b) Veroffentlichungen im IVD-Immobilien-Preisspiegel 2021/2022
Im IVD-Preisspiegel wurden keine Wohnungsmieten flr die Region Freital veroffentlicht.

c) Frei zugangliche Portale
Zur Orientierung werden daher die Angebotsmieten der frei zuganglichen Portale
herangezogen und sachverstandig gewertet. Folgendes konnte zum
Wertermittlungsstichtag 2022-11-17 recherchiert werden:
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Ifd.-Nr. Wohnfliche in m? | Kaltmiete in € | Kaltmiete in €/m?
1 40,00 272,00 6,80
2 39,00 335,00 8,59
3 42,00 280,00 6,67
4 40,00 300,00 7,50
5 42,00 290,00 6,90
6 37,00 295,00 7,97
7 41,00 254,00 6,20
8 45,00 234,00 5,20
9 41,00 209,00 5,10
10 45,00 233,00 5,18

arithm. Mittel 6,61
Median 6,73

Die durchschnittliche Kaltmiete liegt demnach fiir vergleichbaren Wohnraum in einer Spanne
zwischen 5,18 €/m? und 8,59 €/m? bei Wohnflachen zwischen 37,00 und 45,00 m?, wobei das
Angebot 2 als Ausreil3er zu betrachten, da es sich hier um hochwertig sanierten Wohnraum handelt.

Im Abgleich mit eigener Recherche am regionalen Markt und nach Erfahrungswerten wird daher
eine marktublich erzielbare Nettokaltmiete von 6,65 €/m? fir die Wohnflache angesetzt.

Bei dem Stellplatz handelt es sich um einen abgeschlossenen Aufienstellplatz, hier werden als
marktibliche Miete 25,00 €/Monat angesetzt.
Somit ergibt sich insgesamt folgender malRgebender Ertrag:

TABELLE 1: WE NR. 2

Mieteinheiten WF rd. in m? @ Nettokaltmiete in €/m? mo:f\nat€lich jé?r:";h
Wohnflache 37,20 6,65 247,38 2.968,56
Stellplatz psch. 25,00 300,00

Gesamtsumme rd. 3.268,56

Die jahrliche Kaltmiete (Rohertrag) fur die Wohnung zzgl. Stellplatz betragt somit rd. 3.300,00 €.
e Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berilcksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlilbernahmen gedeckt sind.

Soweit die Bewirtschaftungskosten (BWK) im Einzelfall nicht konkret ermittelt werden kénnen, sind
Erfahrungssatze zugrunde zu legen. Fir diese Wertermittlung erfolgt die Kalkulierung der
Bewirtschaftungskosten nach den Vorgaben der Ertragswertrichtlinie (,Richtlinie zur Ermittlung des
Ertragswertes — EW-RL* vom 12. 11. 2015), welche in die Anlage 3 zur ImmoWertV2021
Ubernommen wurde. Als Grundlage der nachstehend aufgefiihrten Werte zeichnen dabei weiterhin
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die uberwiegend auch in der Praxis verwendeten Angaben aus der Zweiten Berechnungsverordnung
(Il. BV) vom 12. 10. 1990, zuletzt gedndert am 23. 11. 2007.

Zu Vermeidung von Wertspriingen durch die in § 26 Abs. 4 und 8§ 28 Abs. 5 a der Il. BV
vorgeschriebene dreijahrige Anpassung wird bei den BWK nach EW-RL eine jahrliche Anpassung
vorgenommen. Die Wertfortschreibung erfolgt mit einem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland geandert hat. Diese
Wertfortschreibung ist in den angewendeten Werten bereits beriicksichtigt.

Nach Absatz 1 berticksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind demzufolge gemaf Anlage 3
ImmoWertV:

1. Verwaltungskosten

...sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, sowie die Kosten flir die gesetzlichen oder freiwilligen
Prifungen des Jahresabschlusses und der Geschaftsfuhrung.

= hier gewahlt: je Wohneinheit 357 €/ Jahr
je Stellplatz 39 €/ Jahr

2. Instandhaltungskosten

...sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemaflen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden muissen.

= hier gewahlt: je Wohneinheit 11,70 € / m?
je Garage 88 € / Jahr

3. Mietausfallwagnis

...ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstdnde oder Leerstand
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

= hier gewahlt: je Wohneinheit 2 % des jahrlichen Rohertrages

Zusammenstellung der Bewirtschaftungskosten:

aus 1. Verwaltung (Wohneinheit) 1WE * 357 € = 357 €
aus 1. Verwaltung (Stellplatz) 1 * 39€ = 39€
aus 2. Instandhaltung (Wohneinheiten) 11,70 €/m? * 37,20m2 = 435 €
aus 2. Instandhaltung (Stellplatz) 1 * 88¢€ = 88 €
aus 3. Mietausfallwagnis (Wohneinheiten) 2% * 3.26856€ = 65 €
aus 3. Mietausfallwagnis (in WE enthalten)

Summe (gerundet) = 984,00 €

(30,10% des Rohertrages)
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¢ Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (LGZ) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert (Marktwert) von
Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Im aktuellen Grundsticksmarktbericht des Landkreises werden folgende Liegenschaftszinssatze
empfohlen:

TABELLE 1. ERMITTELTE LIEGENSCHAFTSZINSSATZE

Teilmarkt Rohertragsspanne Liegenschaftszinssatz

Wohnungseigentum (Weiterverkauf) 2.500 — 5.000 0,80 — 4,00; Median? 2,20; Mittel 2,30

Die Sachverstandige orientiert sich an diesen Werten und halt es fiir angemessen hinsichtlich Lage,
Nutzung, Ertragsrisiko und sonstiger Beschaffenheit den Liegenschaftszinssatz in den angegebenen
Spannen anzusiedeln.

Die Sachverstandige halt unter Wirdigung der lagebedingten Verwertungsmoglichkeiten, der
Nutzung und der Daten aus dem Marktbericht diese Spanne fiir sach- und marktgerecht und
entscheidet sich fur den Median als aussagekraftigsten Wert von 2,2% als Liegenschaftszinssatz.

e Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Reinertrag ist um den Wert zu mindern, der sich durch die angemessene Verzinsung des
Bodenwertes ergibt. Der Verzinsung wird Ublicherweise der fir die Kapitalisierung mafRgebende
Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt.

e Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist der Zeitraum, Uber den eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafRem Gebrauch genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer ist die Zeit, die die
bauliche Anlage erwartungsgemal am Wertermittlungsstichtag bei ordnungsgemaliem Gebrauch
noch genutzt werden kann.

In der Praxis bedient man sich einer Hilfsmethode zur Abschatzung, indem man die
Restnutzungsdauer (RND) aus der Differenz zwischen der tiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
und dem Alter der baulichen Anlage ableitet: RND = GND - Alter.

Die durchschnittliche GND bei ordnungsgemaler Instandhaltung (ohne Modernisierung) betragt in
Anlehnung an die Tabellen der NHK 2010 70 +/- 10 Jahre. Das Alter des Gebaudes ist unbekannt,
geschatzt ca. 100 Jahre. Die rechnerische Restnutzungsdauer lasst sich demzufolge nicht exakt
bestimmen. Zu dem handelt es sich hierbei um ein Uberwiegend saniertes und modernisiertes
Objekt, somit kann o. g. Hilfsmethode keine Anwendung finden.

Hier wird auf die Ermittlung der Restnutzungsdauer in Abhangigkeit vom Modernisierungsgrad
zurtickgegriffen. Grundlage hierbei bildet ein s. g. Modernisierungsgrad, der eine Wertigkeitsskala
von 1 bis 5 in aufsteigender Richtung beinhaltet, wobei 1 fir ,nicht modernisiert' den geringsten und
5 fur umfassend modernisiert’ den hochsten Grad darstellt. Der einzelne Grad wird mit Hilfe eines
Punktrasters bestimmt, dass in Auswertung mehrerer Kaufpreisfalle ermittelt wurde.

2 Der Median ist ein numerischer Wert, der die obere Hélfte eines Satzes von der unteren Halfte teilt.
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TABELLE 1. MODERNISIERUNGSGRAD

Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert </=1
2 kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 4
3 mittlerer Modernisierungsgrad 8
4 Uberwiegend modernisiert 13
5 umfassend modernisiert </=18

Die bendétigten Punkte zur Ermittlung des Modernisierungsgrades werden fir nachfolgende
Elemente vergeben, unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass nur Modernisierungen der letzten
20 Jahre Eingang finden kdnnen. Die Punktverteilung ist aufRerst kritisch vorzunehmen. Bewertet
werden dirfen nur Modemisierungen und / oder Umbauten, die zu einem zeitgemalien
Gebaudestandard geflihrt haben. Die maximale Punktzahl, die ein Gebaude erhalten kann, betragt
22. Die einzelnen Punkte kénnen ggf. noch abgestuft werden, d.h. es durfen auch Teilpunkte, je
nach Wertigkeit der baulichen MalRhahme vergeben werden.

TABELLE 2. ZUR ERMITTLUNG DES MODERNISIERUNGSGRADS

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung 4 2
Verbesserung der Fenster und AuRentiren 2 1
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der Aul3enwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, Fu3bdden, Treppen) 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5
Summe (maximal) 20 6,5

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt
ermittelt werden:

Die sich in Abhangigkeit von dem festgesetzten Modernisierungsgrad ergebende modifizierte
Restnutzungsdauer ist von dem jeweiligen Gebaudealter und der Ublichen Gesamtnutzungsdauer
abhangig. Das dieser Tabelle zu Grunde liegende Modell geht davon aus, dass die
Restnutzungsdauer ab einem Gebéaudealter von 30 Jahren, abgestuft nach dem
Modernisierungsgrad, gegenuber dem Betrag Gesamtnutzungsdauer ./. Alter auf maximal 50 Jahre
gestreckt wird.® Die Rundung, die im Bewertungsfall nach sachverstandigem Ermessen erfolgen
sollte, bleibt dem Anwender Uberlassen.

Im folgenden Schritt kann nun aus einer weiteren Tabelle die verlangerte RND, d.h. die malRgebende
RND am Wertermittlungsstichtag entnommen werden.

3 fur die Streckung ist eine Kreisbogenfunktion unterstellt.
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TABELLE 3: TABELLE UBER DIE VERLANGERTE RND BEI GEBAUDEN MIT EINER GND vON 80 JAHREN AUF GRUND DURCHGEFUHRTER
MODERNISIERUNGEN IN ABHANGIGKEIT VOM MODERNISIERUNGSGRAD

21 Moditizierte Restnutzungsdaver beil einer (Gblichen Gesaminutzungsdauver von 80 Jahren
Modemiseungsgad
% 1 Puniz ] 4 Punkte I B Punkte [ 13 Punkte ] r 18 Punkte
Gebiudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 0 70 71
15 65 65 65 66 60
20 &0 60 61 63 68
25 55 55 5 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 45 53 62
45 35 ar 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
G5 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 a7
75 13 22 33 B3 56
= 80 12 21 32 KR 56

Die Tabellenwerte gelten als Richtwerte, an denen die Sachverstandige sich orientieren kann. Des
Weiteren zeigt die Erfahrung, dass der Sachverstandige heute der Praxis nur durch den Ansatz
wesentlich klrzerer Nutzungsdauern gerecht werden kann. Denn bereits nach 20 Jahren
entsprechen Gebaude in vielen Punkten nicht mehr den aktuellen Anforderungen an Flexibilitat,
Ausstattungsqualitdt und Attraktivitdt. Bei unveranderter technischer Lebensdauer ist ihre
wirtschaftliche Nutzungsdauer bereits dann zu Ende. Nur durch umfangreiche Erneuerungs-
investitionen kann die Nutzungsdauer verlangert werden. Der Tatsache geschuldet, dass das
eigentliche Alter nicht mehr exakt bestimmbar ist und der Modernisierungsgrad zwischen 2 und 3
eingeordnet werden muss, legt die Sachverstandige eine mittlere RND von 30 Jahren fest.

e Barwertfaktor

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige
Barwertfaktor ist unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschafts-
zinssatzes der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu entnehmen oder nach der dort angegebenen
Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

= hier gewabhilt: RND: 30 Jahre
LGZ: 2,20 %
Barwertfaktor: 21,79

e Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des Wertermittlungsobjekts. Sie werden durch Zu- oder Abschlage nach der
Marktanpassung gesondert bertcksichtigt, wenn sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und
bericksichtigt wurden.

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umsténde, insbesondere eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und ein erhebliches
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Abweichen der tatsachlichen von der nach 8 5 Abs. 1 mal3geblichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berticksichtigen.

boG 1:
Fehlende Abgaben Uber Ist-Miete und tatsachlichem Zustand der Wohnung

Diese beiden Umstande werden mit einem pauschalen Sicherheitsabschlag von 10% des
Kaufpreises bertcksichtigt
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5.4.2. Ermittlung des Ertragswertes

— Jahresrohertrag des Grundstiickes 3.269 €
(aus Tabelle 2)

J Bewirtschaftungskosten - 984 €
(aus Punkt 5.3.1)

— Jahrlicher Reinertrag des Grundstiickes = 2,285 €

J abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag

Bodenwert aus Pkt. 13.115 € * LGZ: 2,20 % - 288,53 €

— Reinertragsanteil der baulichen Anlage = 1.996 €
| Barwertfaktor (Kapitalisierung) * 21,79

— Ertragswert der baulichen Anlage (vorl.) = 43.493 €
d zzgl. Bodenwert aus Punkt 5.2.2. (gesamter Bodenwert) + 13.115 €
vorlaufiger Ertragswert = 56.608 €

{ ggf. Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ImmoWertV 2021 0€

l Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.661 €

— Ertragswert des Grundstiickes = 50.947 €

R

— Ertragswert des Grundstiickes (gerundet): 51.000 €

= 56.608 €/ 37,20 m? = 1.521,72 €/m?
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6. ERGEBNIS / WERTUNG

Eigentumswohnungen und auch Teileigentum werden Ublicherweise im Vergleichswertverfahren
ermittelt. Aufgrund mangelnder Vergleichsfalle dient das Vergleichswertverfahren hier nur der
Plausibilisierung. Somit ist fir die Nutzung und damit fir den Wert des Objektes allein der nachhaltig
erzielbare Ertrag von entscheidender Bedeutung (Ertragswert).

Da auch keine weiteren wertrelevanten Einflussfaktoren fur den Wertermittlungsstichtag in Ansatz
gebracht werden konnen, ermittelt die Sachverstandige bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile
folgenden Verkehrswert

zum Wertermittlungsstichtag: 2022-11-17

Gemarkung: Deuben

Flurstick: 54

des 130,78/1.000 Miteigentumsanteil (MEA am Grundstlck, verbunden mit dem Sondereigentum

an der im ATP mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss zzgl. Kellerraum - im ATP mit Nr.
S2 bezeichnet in

Wohnungsgrundbuch: Freital (Sachsen) Blatt 7654, Ifd.-Nr. 1
aus dem Ertragswert mit 51 000,00 €
in Worten: einundfinfzigtausend €uro

Die Sachverstandige versichert, dass die vorstehende Wertermittlung nach den erfolgten ortlichen
Ermittlungen nach bestem fachlichem Wissen, gemalR} ihrer Vereidigung als o6ffentlich bestellte
Sachverstandige ohne Einfluss Dritter gefertigt wurde.

Die Sachverstandige bescheinigt weiterhin durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine der
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

A\ N p
Dresden, den 2022-12-22 gez. /’/’i N/ W

Anett Helff, Dipl.-Ing. (FH) 6.b.u.v. SV
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8. LITERATUR — UND QUELLENVERZEICHNIS

Literatur zur Wertermittlung

KLEIBER, WOLFGANG; SIMON: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung von WertV und
BauGB, 5. vollstéandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Kéln 2007

KLEIBER, WOLFGANG; SIMON, JURGEN: Marktwertermittlung unter Beriicksichtigung der
Wertermittlungsrichtlinien WertR 06; Praxisnahe Erlduterungen zur Verkehrswertermittlung; 6. Auflage, Kdln
2004

KLEIBER, WOLFGANG: WertR2006 — Wertermittlungsrichtlinien — Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstiicken mit Normalherstellungskosten NHK 2000, 9.Auflage, Bundesanzeiger
Verlag Kdln 2006

KROLL, RALF: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 2. Auflage;
Luchterhandverlag Miinchen / Unterschleil3heim, 2004

ROSSLER; LANGNER fortgefiinrt von KLEIBER; SIMON; JOERIS; SIMON: Schatzung und Ermittlung von
Grundstickswerten, 8. Auflage, Minchen, 2004

Kleiber digital, Reguvis Wertermittlerportal

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Neubekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 11.05.2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

ImmoWertV2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertvV2021 vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 11.04.2019 (BGBI. | S. 65702)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Il S. 310-14), zuletzt gedndert
durch Artikel 146 des Gesetzes vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

SachsBO:

Bauordnung fur das Land Sachsen, erlassen als Artikel 1 des Gesetzes zur Neuverfassung der Sachsischen
Bauordnung und zur Anderung anderer Gesetzte vom 28. Mai 2004, insbesondere Artikel 5 des Gesetzes,
rechtsbereinigt mit Stand vom 1.5.2014, SachsGVBI. S. 200, 227

Hinweis:
Die vorgenannten Rechtsgrundlagen wurden in der jeweils gultigen aktuellen Fassung verwendet.
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Sonstige Quellen

DIN 276 — Deutsche Industrienorm: Kosten von Hochbauten einschlief3lich der Kosten fiir Auenanlagen,
besondere Betriebseinrichtungen und Nebenkosten - in der aktuellen Fassung

DIN 277 — Deutsche Industrienorm: Berechnung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im
Hochbau - in der aktuellen Fassung

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT des Landkreises Séchsische Schweiz Osterzgebirge 2021
GUG und GUG aktuell, Zeitschrift

Der Immobilienbewerter, Zeitschrift

9. ABKURZUNGSVERZEICHNIS

a.a.S. an anderer Stelle V uE Plan Vorhaben- und ErschlieBungsplan
a.d. an den FNP Flachennutzungsplan
i.d F. in der Fassung B-Plan Bebauungsplan

i. M. im Mittel GND Gesamtnutzungsdauer
GA Gutachter RND Restnutzungsdauer
GAA Gutachterausschuss BW Bodenwert

GB Grundbuch BRW Bodenrichtwert

MFH Mehrfamilienwohnhaus BWK Bewirtschaftungskosten
WGH Wohn- und Geschéftshaus WST Wertermittlungsstichtag
EFH Einfamilienwohnhaus DHH Doppelhaushélfte

KG Kellergeschoss LGZ Liegenschaftszinssatz
EG Erdgeschoss BWF Barwertfaktor

oG Obergeschoss n Jahre

DG Dachgeschoss LK Landkreis

ATP Aufteilungsplan SNR Sondernutzugsrecht
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10.  ANLAGEN...

10.1. Ubersichtsplan Lage im LK (0. M.)

10.2. Ubersichtsplan Freital (0. M.)

10.3.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte (ca. M 1: 1.000)
10.3.2.Lageplan (0. M.)
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10.4. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
10.5. Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis
10.6. Aufteilungsplan (auszugsweise)

10.6.1. Grundriss Kellergeschoss — SE 2

Gemeinschafts—
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10.6.2. Grundriss Erdgeschoss — WE 2

18.20 m2
11.54 m2

”
&

12.09 m?Z
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10.6.3. Grundriss Dachgeschoss — Gemeinschaftseigentum
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10.7. Fotodokumentation
10.7.. Aussenansichten

FOTO 1: Blick in die Strale

—ap

~- ey ey

- “v_
e

FOTO 3: Einfahrt rechts neben dem Gebaude
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Foto 6: Gartenflache als Gemeinschaftseigentum mit Waschetrockenplatz
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Foto 9: hofseitige Ansicht aus Osten
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Foto 10: giebelseitige Ansicht aus Slidosten

10.7.2. Innenansichten — Gemeinschaftseigentum

Foto 12: KG — Gemeinschaftseigentum
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Foto 13: KG — Heizungsanlage

Foto 15: KG — Kellerraum SE 2
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Foto 16: Treppenhaus

Foto 17: Erdgeschoss — Eingang WE 2 vom Treppenhaus rechts

Foto 18: Dachboden — Gemeinschaftseigentum
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