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von der Industrie- und Handelskammer Dresden dffentlich bestellte Diplomwirtschaftsingenieurin (FH)
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D - 01099 Dresden, WeinfraubenstraBe 4 Sachverstandigenbuiro fir Immobilienbewertung
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WERTGUTACHTEN

(Nr. 2023 - 32)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung a. d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der
Neubekanntmachung vom 02.11.2017 (BGBI. | 3634), a. d. 8 1 ImmoWertV 2021 sowie unter
Berlicksichtigung versteigerungsspezifischer Besonderheiten des mit einem Wohnhaus bebauten
Grundstick in

Lage des Objektes: 01259 Dresden, Wilhelm-Bdlsche-Stral3e 11

Gemarkung: Dresden — MeuBlitz Flurstiick: 44 /i zur GroRRe von 700 mz2
Grundbuch: Amtsgericht Dresden; Grundbuch von Meulilitz, Blatt 507, Ifd.-Nr.1
Eigentiimer:

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden; Rol3bachstraf3e 06 in 01069 Dresden
Wertermittlungsstichtag: 2024-01-04

Aktenzeichen (AZ2): 525K 41/23

Verkehrswert: 340.000,00 €

Objektansicht: PR ARTASRT

Ausfertigung: 1/2/3
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Gutachtenzusammenfassung

Aktenzeichen:

525 K 041-23

Grundbuch:

AG Dresden; Grundbuch von Dresden — Meulllitz; Blatt 507; BV: Ifd.-Nr.1

Grundbuchbeschreibung:

Flurstiick 44 /i zur Grof3e von 700 m2 - Gebaude und Freiflache

Postalische Adresse:

01259 Dresden, Wilhelm — Bolsche — StralRe 11

Lage des Objektes:

linkselbisch an einer relativ ruhigen Anwohnerstra3e im Kreuzungsbereich
Wilhelm-Bdlsche-StralRe / Neue Strale; bis zur durch den Ortsteil
fuhrenden Hauptverkehrsstral3e Pirnaer LandstralRe sin des ca. 500 m in
sudostlicher Richtung; bis zur Elbe (Elberadweg) sind es ca. 800 m in

norddstlicher Richtung

Objektart:

Einfamilienwohnhaus

Wohn- / Nutzflachen:

ca. 156 m2 Wohnflache, ca. 130 m2 Nutzflache

Baujahr: unbekannt (geschatzt zwischen 1930 -1950)
Sanierung / Modernisierung: unsaniert

Denkmalschutz: -

Tag der Ortsbesichtigung: 2024-01-04

Wertermittlungsstichtag:

2024-01-04 (Tag der Ortsbesichtigung)

Verkehrswert:

340.000,00 €

Wertermittlungsverfahren:

Sachwertverfahren nach 8§ 35-38 ImmoWertV2021

Objektverwaltung:

durch Nachlasspflegschaft

Vermietungsstand:

leerstehend

Zubehor / Inventar:

keines erkennbar

Energieausweis:

keiner vorhanden

Kurzbeschreibung des
Objektes:

Das Wertermittlungsobjekt besteht aus einem vollunterkellerten
zweigeschossigen Wohngebéaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
sowie einem unterkellerten eingeschossigen Anbau. Das Gebaude befindet
sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Auf Grund der
Vandalismusschaden sowie der erheblichen Mengen an Hausmill und
Unrat war es tlw. nicht moglich die eigentliche Bausubstanz vollstandig in
Augenschein zu nehmen. Samtliche Ausbaugewerke sind nicht mehr
vorhanden. Fiur eine erneute zeitgemafle Nutzung sind umfangreiche
Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen in sémtlichen Haupt- und
Ausbaugewerken sowie energetische Ertichtigungen erforderlich. Das

Gebéude ist derzeit nicht beraumt und auch nicht gesichert.

SachverstdndigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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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
einschlieBlich der aufstehenden Bauten.

Das Wertgutachten gilt nur fir den unter Punkt 2 ausgewiesenen Zweck und fur den
ausgewiesenen Auftraggeber. Eine Weitergabe des Gutachtens fir einen anderen Zweck und
Nutzer ist nicht gestattet und schlie3t eine Haftung der Sachverstandigen fiir daraus folgende
Schaden und Anspriiche aus.

Eine Vervielfaltigung des Gutachtens durch Dritte bedarf aus urheberrechtlichen Griinden der
ausdricklichen schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

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

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 Gberpruft. 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.

Der ausgewiesene Verkehrswert / Marktwert ist der lastenfreie Wert. Samtliche in Abteilung Il
eingetragenen Rechte und Belastungen bleiben bei der Wertfindung unberticksichtigt.

Weiterhin unterbleiben diesbezliglich aus Datenschutzgriinden alle personenbezogenen,
insbesondere die Verfahrensbeteiligten betreffenden Angaben.

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

Das Gutachten enthalt insgesamt 43 Seiten, davon 7 Anlagen mit 14 Seiten. Es wurde in 3
Ausfertigungen erstellt, wobei eine davon bei der Sachverstandigen verbleibt.

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Grundstlick: Wilhelm-Bdlsche-StralRe 11

Landeshauptstadt Dresden; Freistaat Sachsen
Grundbuch: Gemarkung Dresden — Meul3litz, Blatt 507; Ifd.-Nr.1
Flur / Flurstiick / Flursticksgrofie: Flursttick 44 i mit 700,00 m?

SachverstdndigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Nutzung:

Auftraggeber:

Eigentimer / Verflgungsberechtigter:
Verwaltung:
e nach WEG:

¢ Objektverwaltung:
e Zwangsverwaltung:

Mietsituation:

Beschluss / Auftrag:
Grund der Bewertung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen:

Einsichtnahme in Grundakte:

Von der Sachverstéandigen eingeholte
Unterlagen:

Bauaufsichtsamt:

wohnwirtschaftlich

Amtsgericht Dresden
RofRRbachstraf3e 06 in 01069 Dresden

entfallt, da kein Wohneigentum
Uber Nachlasspflegschaft

leerstehend

2023-10-27 (bei der SV eingegangen am 2023-11-01)
Zwangsversteigerung

2024-01-04

fur den Glaubiger: . /.
fur den Schuldner: der Nachlasspfleger
die Sachverstandige

- vom AG zur Verfugung gestellt:

unbeglaubigter GB — Auszug vom 2023-10-16

- vom Eigentimer (Nachlasspfleger) zur Verfligung
gestellt:

- Gebaudeversicherungsnachweis

erfolgte nicht

- Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses

- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Auszug aus dem Baulasten- und Altlasten-
verzeichnis

- Planungsrechtliche Angaben des Stadtplanungs-
amtes

- Auszug aus der Kaufpreissammlung

dienstansassig bei der:
Landeshauptstadt Dresden
Ammonstrafl3e 74 in 01067 Dresden

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 2024-01-04 (Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittlungsgrundlagen:

s. Literatur- u. Quellenverzeichnis / Anlagenverzeichnis

SachverstdndigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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TEIL 11
3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1. Tatsachliche Eigenschaften

Dresden ist die Landeshauptstadt des Freistaates Sachsen. Sie liegt nordwestlich des
Elbsandsteingebirges und an der Nordabdachung des Osterzgebirges sowie am Ubergang vom
Ober- zum Mittellauf der Elbe in der Dresdner Elbtalweitung, der letzten durchbruch- und
grabenartigen Tallandschaft des Flusses. Dresden ist das politische und kulturelle Zentrum des
Freistaates Sachsen. Es hat den Status einer kreisfreien Stadt, ist Sitz des Regierungsbezirks
Dresden und zahlreicher Hochschulen. Dresden bildet den Kern des gleichnamigen
Ballungsgebietes in Mitteleuropa und ist dadurch Verkehrsknotenpunkt und ein wirtschaftliches
Zentrum. Zusammen mit den Ballungsraumen Chemnitz-Zwickau sowie Leipzig-Halle bildet dieser
Ballungsraum die ,Metropolregion Sachsendreieck.

Meuflitz ist ein Stadtteil im Stdosten der sachsischen Landeshauptstadt Dresden und liegt ca.
zehn Kilometer sitdostlich des Dresdner Stadtzentrums, der Inneren Altstadt, mitten im
Elbtalkessel. Die Gemarkung Meullitz gehért zum statistischen Stadtteil Kleinzschachwitz. Der
alte Dorfkern heil3t Am Teich und liegt am norddstlichen Rand eines alten und weitgehend trocken
liegenden  Elbarms, Wahrend der Sudwesten der Gemarkung als natdrliches
Uberschwemmungsgebiet weitgehend von Bebauung freigehalten wurde, stehen nérdlich und
ostlich des Ortskerns mehrere Wohnsiedlungen, die einen flieRBenden Ubergang nach
Kleinzschachwitz und Zschieren herstellen. Ein O6ffentliches Verkehrsmittel, das Meullitz
durchfahrt, ist die Buslinie 65 der Dresdner Verkehrsbetriebe. Im benachbarten Kleinzschachwitz
besteht auRerdem Anschluss an die StraRenbahnlinie 2 sowie die Buslinien 86 und 88, im
Nachbarort Sporbitz besteht Uber den Haltepunkt Zschachwitz aulerdem Anschluss an die S-
Bahn.

Der Stadtteil gehort wegen seiner lockeren Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhausern sowie
Villen zu den besten Wohngegenden der Stadt. Seine Lage gegeniuiber dem Schloss Pillnitz im
Dresdner Elbtal wertet den Stadtteil als Wohnstandort zuséatzlich auf.

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Dresden ca. 569.200 EW (12 / 2022)
Stadtbezirk Leuben ca. 40.000 EW (12 / 2022)
Stadtteil Nr. 65: Kleinzschachwitz 8.500 (12-2022)

Verkehrslage des Ortes: Hauptverkehrsstral3en:
- Struppener Strale und MeuBlitzer Stral3e, bis zur
Pirnaer Landstral3e (Uberregionale Strafl3e) sind es
ca. 1,10 km

Entfernungen:
Zentrum Landeshauptstadt Dresden (11 km) ca. 40

Fahrminuten mit dem OPNV mit den
StralRenbahnlinien 1 und 2; Buslinien 65, 86 und 88;
SchloR¥fahre Pillnitz

SachverstdndigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Verkehrslage des Grundstiicks:

Entfernung zum Ortszentrum:

Vorhandene Infrastruktur:

Entfernung zu Geschaften des 6ffentlichen
Bedarfs:

Entfernung zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln:

Entfernung zu
Dienstleistungseinrichtungen:

Geschéfts-, Gewerbelage:

Wohnlage:

Verkehrsanbindung:

BAB 17 AST Heidenau ca. 6 km in sudlicher Richtung;
BAB 4 Dreieck Dresden Uber BAB 17 ca. 25 km in
sudwestlicher Richtung;

linkselbisch an einer relativ ruhigen Anwohnerstral3e im
Kreuzungsbereich Wilhelm-Bdlsche-StraRe / Neue
StralRe, bis zur durch den Ortsteil fuhrenden Haupt-
verkehrsstral3e Pirnaer Landstral3e sin des ca. 500 m
in sddostlicher Richtung; bis zur Elbe (Elberadweg)
sind es ca. 800 m in nordostlicher Richtung

ca. 11,00 km entfernt

in for ein ca. 8500 EW umfassenden Staditeil
(Kleinzschachwitz) ausreichendem Maf3e vorhanden:

- soziale Einrichtungen / medizinische Versorgung:

4 Kindertagesstatten; 8 Arzte / 10.000 EW

- Bildungseinrichtungen:

3 Grund- und 1 Realschule, 1 Gymnasium

- Versorgung:

Uberwiegend kleinere Einkaufseinrichtungen sowie
Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen
fusslaufig zu erreichen

- Gastronomie / Tourismus:

mehrere Gaststatten und kleinere Pensionen entlang
der Elbe in fusslaufiger Entfernung; bis zum beliebten
Fahrhaus Kleinzschachwitz sind es ca. 800 m;

- Betriebe und Unternehmen:

Uiberwiegend Klein- u. Mittelsténdische Unternehmen
(Kredit- und Versicherungsgewerbe, Dienstleistungen)

bis ca. 5 min fusslaufig

Bahn: ca. 3,0 km (Bahnhof Heidenau)

Bus: ca. 300 m

StraRenbahn: ca. 950 m

Flughafen:  ca. 18 km (Dresden — Klotzsche)
ca. 146 km (Halle / Leipzig —
Interkontinentalflughafen)

bis ca. 500 m entfernt
gut

mittlere (It. aktuellem Mietspiegel der Stadt Dresden)

SachverstdndigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Art der Umgebungsbebauung:

Immissionen:
Topographische Lage:

Gestalt / Form:

ErschlieBungszustand:
a) Stral3enart:
b) StralRenausbau:

c) StraRenbeleuchtung:
d) Héhenlage des Grundstiicks zur Stral3e:

Anschlisse an Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen:!

a) Trinkwasser:

b) Elektroenergie:
c¢) Erdgas:

d) Telefon:

e) Schmutzwasser:
f) Loschwasser:

Grenzverhéaltnisse zu Nachbargrund-
stucken:

Baugrund - und Grundwasserverhaltnisse:

offene | - Il geschossige Bauweise ausgewiesen als
allgemeine Wohnbauflache; gepragt uberwiegend
durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung (tlw. mit
Villencharakter) durchmischt von modernen
Wohnbauten der Neuzeit

normal
eben

(fast) rechteckig - Eckgrundstiick

StralRenfrontlange (Wilhelm—Bolsche-StralRe): 23,00 m
Grundstickstiefe (StraBenfrontlange Neue Stral3e):
bis max. 30,00 m

Das Grundstiick grenzt an:

- im Osten / Stden: Wohnbebauung

- im Norden / Westen: Verkehrsflache

Anliegerstral3e mit maRigem Ziel- und Quellverkehr
zweispurig Asphalt; Parken am Fahrbahnrand
eingeschrankt maoglich; Gehwege beidseitig
vorhanden, mit Asphalt befestigt

vorhanden

gleichhoch

vorhanden
vorhanden
vorhanden
vorhanden
vorhanden
nicht erkundet

derzeit keine Grenziberbauung von und auf
nachbarliche Grundstlicke erkennbar

normaler tragfahiger Baugrund wird unterstellt

Anmerkung:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

1 samtlich straRenseitig vorhanden, Hausanschliisse derzeit nicht erkennbar

SachverstdndigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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3.2. Rechtliche Gegebenheiten fur das Grundstick

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
2023-10-23 mit folgender Bezeichnung:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im Altlastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

RechtmaRiges Eigentum Dritter:

Grundstiicksbezogene Versicherungen:

Umlegungs-, Flurbereinigungsverfahren:

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Darstellung im Bebauungsplan oder
Vorhaben- u. ErschlieBungsplan:

Grundbuch von Meulf3litz; Blatt 507
Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: MeufRlitz

Flurstick: 44 [ i mit 700 m2
Wirtschaftsart: Gebéaude und Freiflache
Lage: Wilhelm-Bdlsche-StralRe 11
Abtlg II: -

Abtlg 1lI: nicht wertrelevant

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

keine Eintragungen nach 8§ 83 SachsGVBI. S.200 —
SachsBauO (Quelle: schriftliche Auskunft vom 2023-12-04)

keine Eintragungen nach 8§ 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG
(Quelle: schriftliche Auskunft vom 2023-12-04)

wurden von den Verfahrensbeteiligten keine benannt,

auftragsgemal  wurden auch Kkeine weiteren
Untersuchungen angestellt

keines bekannt

Nach Auskunft der Beteiligten besteht derzeit

ausreichender Versicherungsschutz (ndhere Angaben
siehe gesondertes Anschreiben)

Anmerkung:
Auftragsgemafll wurden von der Sachverstéandigen diesbezuglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.

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

rechtswirksamer FNP -  Stand von 10 / 2020
vorhanden; eingetragen als Wohnbauflache mit

geringer Wohndichte nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
(Quelle: schriftliche Auskunft vom 19.12.2023)

kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden, die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB - Bauen im Innenbereich zu beurteilen.
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Lage im Geltungsbereich einer

- Erhaltungssatzung: nichtzutreffend

- Gestaltungssatzung: nichtzutreffend

- Stadtebaulichen Entwicklungsmafiname: nichtzutreffend
Entwicklungsstufe / Grundsticksqualitéat:  Bauland (baureifes Land)

Sanierungsverfahren / Denkmalschutz: nicht zutreffend

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1. Allgemeines

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes vollstandig unterkellertes
Einfamilienwohnhaus mit 2 Vollgeschossen, einem Anbau als Hauseingang sowie einem
rackwartigen Anbau, der im Keller als Garage dient.

Die Beschreibung des Objektes 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.

Besichtigt werden konnte das gesamte Grundstiick von aufen und innen. Auf Grund des tlw.
schlechten baulichen Zustands sowie der Tatsache, dass das Objekt von Hausmiill, Unrat und
Vandalismusschaden betroffen ist, konnten einige Raume nicht betreten werden. Ein Recht auf
vollstdndige Beschreibung kann folglich somit nicht erhoben werden. Es werden nur
augenscheinlich erkennbare und wertrelevante Feststellungen getroffen. Abdeckungen von Wand-,
Decken- und Bodenflachen wurden nicht entfernt.

Art der Gebaude: — Haupthaus:
unterkellert, 2 Vollgeschosse, nicht ausgebautes
Dachgeschoss
— Anbau (Eingang):
unterkellert, 1 Vollgeschoss
— Anbau (Garage):
unterkellert, 1 Vollgeschoss

Baujahr: unbekannt (geschatzt zwischen 1930 und 1950
Zeitraum / Art und Umfang der

Sanierungen und Modernisierungen: keine erkennbar

Bruttogrundflachen: 383,00 m2
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Tabellel: Bruttogrundflachenermittlung - Wohnhaus

Geschoss Gebaude Bereich | Bereich I GF in m2 BGF in m2
KG/EG Haupthaus Anbau Eingang 111,63 223,56
OG /DG Haupthaus 79,78 159,26
Summe 382,82

= 383,00

Wohn- Nutzflachen:?

4.2. Ausfuhrung / Ausstattung

e Gebaudeaufbau
Konstruktionsart:
Grundung / Fundamente:
Umfassungswéande:
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Schornstein:
Aussenbekleidung (Fassade):

e Gebaudeausbau
Innenwande:
Geschossdecken:
FuRboden:

Treppen:

Wand- und Deckenflachenbehandlung:

Fenster:

Turen:

KG: 84 m2 Nutzflache
EG: 89 m2 Wohnraum
OG: 67 m2 Wohnraum
DG: 47 m2 Nutzflache
> : Wohnflache: 156 m?; } Nutzflache 131 m?

Massivbau

Streifenfundamente aus Bruchstein

Mauerwerk

Haupthaus: steiles Satteldach in Holzkonstruktion
ausgebildet als Walmdach

Garagen und Anbau: flaches Satteldach

Haupthaus: Ziegeleindeckung tlw. schadhaft bzw. mit
mehreren Fehlstellen

Rinnen und Fallrohre aus PVC (defekt und
verschlissen)

gemauert und unverkleidet

Putz mit gro3flachigen losen Stellen

Ziegelmauerwerk

Massivdecken

vermutlich  Estrich mit verschiedenen Belagen,
derzeit keine erkennbar

jeweils massive Treppe mit Tritt- und Setzstufen (%2
gewendelt) KG / EG: Terrazzo; EG / OG / DG:
Massivholz

Nassbereiche mit Fliesenbehang, im Ubrigen Tapete,
Tapete mit Anstrich (samtlich verschlissen)

Holzfenster mit  Einfachverglasung  (tlw. als
Doppelfenster ausgebildet

Hauseingangstir: Massivholz mit Lichtausschnitten;
Innentiren: Massivholz mit Lichtausschnitten
(weitestgehend aus dem Ursprungsbaujahr stammend)

2 Die angegebenen MaRe zu Bruttogrundflachen wurden anhand der aktuellen Liegenschaftskarte ermittelt, die Wohn-
und Nutzflachen anhand ausbauspezifischer Umrechnungskoeffizienten. Geringfligige Abweichungen sind demzufolge
durchaus mdglich. Sie besitzen jedoch fiir eine Wertermittlung ausreichende Genauigkeit.
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e Haustechnik
Elektroinstallation:
Sanitarinstallation:

Heizung / Warmwasserversorgung:

Energetische Situation:
Technische Einrichtungen:

e Allgemeinbeurteilung:

Bauliche Mangel / Schaden:

Grundrissgestaltung:

Belichtung / Besonnung:

keine mehr erkennbar

Bad: einfachste, nicht mehr zeitgeméalRe Ausstattung
(Wannenbad mit HWT und WC)

keine erkennbar

kein Energieausweis vorhanden

keine besonderen erkennbar

Das Gebaude befindet sich in einem sehr schlechten

baulichen Zustand. Auf Grund der Vandalismus-

schaden sowie der erheblichen Mengen an Hausmdiill

war es tlw. nicht moglich die eigentliche Bausubstanz

in Augenschein zu nehmen, folgende Mangel und

Schaden waren dennoch sichtbar:

- Undichtigkeiten der Dacheindeckung aufgrund
fehlender Dachziegel

- keine Dammung des Daches

- zerborstene Fenster und Ttren

- beschadigte bzw. fehlende Decken- bzw.
FulRbodenaufbauten

- durchfeuchtete Wande und Decken

- schadhafter  durchfeuchteter Aul3enputz  mit
Abplatzungen

- aufsteigende  Feuchtigkeit im  Keller- und
Erdgeschossbereich

- die Ausbaugewerke (Heizung, Sanitar-,
Elektroinstallation) tlw. zerstort bzw. in einem
veralteten Zustand

Hinweis:
Die aufgefiihrten Mé&ngel und Schéden stellen keine abschlielende
Beurteilung aufgrund der eingeschrankten Begehbarkeit dar.

Fir eine erneute zeitgemalBe Nutzung sind
umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungs-
malnahmen in samtlichen Haupt- (insbesondere
Dacheindeckung und Dachdammung) und
Ausbaugewerken sowie energetische Ertlichtigungen
insbesondere Heizung-, Sanitar-, Elektroinstallation,
Fussboden, Fenster, Wandbekleidungen erforderlich.

baujahres- und nutzungstypisch
in den Sommermonaten — gut

in den Wintermonaten — ausreichend
(Hauptnutzflachen nach Siden und Westen)
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4.3. Aul3en-/Nebenanlagen

Zuwegung:

Freiflachen:

Einfriedung:

Nebengebaude:

Anmerkung:

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversténdigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden von der
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt.

von Wilhelm-Bdlsche-StraRe aus mit Natursteinpflaster
befestigte Flachen als Zugang zum Haupteingang,
von Neue Strale aus befestigte Zufahrt zur Garage
(beides jeweils zugewuchert und verwildert)

vollstdandig mit diversen Baum-, Strauch- und
Heckenbewuchs tberwuchert

stralenseitig:  massiver Sockel mit Holzzaun
(schadhaft und reparatur- bzw. erneuerungsbedurftig;
Einfahrtstor aus Metall und separate Eingangspforte
aus Holz

rickwartig:  Uberwiegend  Grenzbebauung, tiw.
Zaunanlage (Massivholz, Maschendraht)

keine erkennbar
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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. | 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 gewoOhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder sonstige personliche Verhaltnisse zu erzielen ware ”.

5.1. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV  2021) beschrieben. Dort sind das
Vergleichswertverfahren (88 24-26), das Ertragswertverfahren (88 27-34) und Sachwertverfahren
(88 35-38) fur die Wertermittlung vorgesehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstticken ab,
die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Vergleichbar sind Grundstiicke dann, wenn
sie hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstiicks, Baujahr
und GrolRe des Gebaudes, Bauart und Ausstattung) hinreichend Ubereinstimmen oder durch Zu —
oder Abschlage vergleichbar gemacht werden kénnen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht genigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur die Nutzung und damit fur den Wert
des Grundsticks ist (z.B. Mehrfamilienhaus). Der Ertrag ergibt sich als Summe von Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu
bertcksichtigen, insbesondere: Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangeln und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt
sind; mietrechtliche Bindungen; Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke; Abweichungen in der
GrundstuicksgroRe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz (technische Merkmale) bei der Beurteilung des
Wertes eines bebauten Grundsticks im Vordergrund steht und die Kosten fur die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlagend sind. Die rechtliche Grundlage findet sich in
den 88 35-38 ImmoWertV 2021 wieder. Der Sachwert setzt sich aus den drei Komponenten
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen, Wert der sonstigen Anlagen zusammen. Diese drei
Komponenten bilden zundchst einen Ausgangswert (Grundstiickssachwert), welcher unter
Berlcksichtigung des jeweiligen ortlichen und regionalen Marktverhaltens an den Verkehrswert
anzupassen ist.
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5.2. Vergleichswertermittlung

Der Vergleichswert zeigt die Marktsituation fur hinreichend gleichartig bebaute Grundstiicke aus
der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, die sich in der Umgebung des
Bewertungsobjektes befinden und einen etwa gleichen Bauzustand verkdrpern.

Bei der Auswahl sind solche Kaufpreise und solche Grundstiicke 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
genigend Kaufpreise, konnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Hierzu wurden den zusténdigen Gutachterausschiissen die Auftrage erteilt,
Vergleichsfalle bekannt zu geben.

Eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte der
Landeshauptstadt Dresden fur den Erhebungszeitraum 01.01.2023 - 01.01.2024 fir die
Gemarkungen:

Meul3litz, Zschieren, Sporbitz, Grof3luga, Niedersedlitz, Grof3zschachwitz, KLeinzschachwitz,
Leuben, KLeinluga, Lockwitz

mit folgenden Selektionskriterien:

- Bauperiode: 1930 - 1950
- Baujahr: gesch. zw. 1930-1950
- Bauweise: offen
- Gebaudeart: EFH
- Restnutzungsdauer: 10 Jahre
- Sanierung: unsaniert
- Anzahl d. Vollgeschosse:
- Wohn- / Nutzflache: bis 150 m2
ergab folgende Auskunft:
Ifd.-Nr. Lage V-datum |Gebdudeart BRW Baujahr Sanierungsj. WF (m?) ber. KP (€) KP (€/m?)
€/m? (bereinigt)
WacholderstralRe 04-2023 EfH 330 1935 unsaniert 82,00 223.000,00 2.720,00
Am Landigt 06-2023 EfH 290 1930 unsaniert 121,00 367.000,00 3.033,00
3 Neue Strasse 11-2023 EfH 340 1939 unsaniert 91,00 373.000,00 4.099,00
arithm. Mittel 3.284,00
Median 3.033,00
Standardabweichung 722,95
Variationskoeffizient in % 0,22

Die ausgewerteten Kauffalle sind nur bedingt mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar. Zudem
reichen 3 Kauffdlle fir eine reprasentative Vergleichswertermittlung nicht aus, so dass das
Vergleichswertverfahren hier ausscheidet und lediglich informativen Charakter besitzt.
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5.3. Bodenwertermittiung

Der Bodenwert wird sowohl im Ertragswertverfahren als auch im Sachwertverfahren benétigt. Der
Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage
Zu gelangen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstticke erforderlich.
Preise, die nicht im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zustande gekommen wund von
ungewohnlichen oder personlichen Verhéltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das
Vergleichswertverfahren einbezogen werden — unmittelbarer Preisvergleich. Neben oder anstelle
von Preisen fur 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 Mal3 der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind.

5.3.1. Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im wesentlichem
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstiick
bewirken entsprechende Abweichungen vom Bodenrichtwert. Aufgrund ungeniigender
Vergleichspreise wird der Bodenwert mit Hilfe von vergleichbaren Bodenrichtwerten ermittelt
(mittelbarer Preisvergleich):

= Grundstlicksanpassung:

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 Bodenwertermittlung zu
beurteilenden Zustandsmerkmale wie:

- Lage

- Art u. Mal der baulichen Nutzung

- GrundstiicksgroRe und —zuschnitt

- Oberflachengestalt und Baugrundverhaltnisse

- ErschlieBung und Infrastruktur
weitestgehend in den Richtwert eingearbeitet.

= Basis:

Aufgrund ungendgender 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
der Landeshauptstadt Dresden

Das zu bewertende Grundstuck liegt in der Bodenrichtwertzone 4025 mit folgenden Kenndaten:
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Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Wert (€/m?): 410,00
BRW — Zone: 4025
Nutzungsart: Wohnbebauung
Erganzung Nutzung: Einfamilienwohnh&auser
Bauweise: eh (Einzelhauser)
Vollgeschosse: Il
Tiefe: 40
GrundstlicksgréfRe in m2; 900,00
Stand: 01.01.2022

I. Berechnung Erlauterung
maflgebender Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere = 410,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 04.01.2024 x 1,00 E1l
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 410,00 €/m?
Entwicklungsstufe Baureifes Land Baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Bauweise eh eh x 1,00
Vollgeschosse Il ] x 1,00
Tiefe in m 40 28 x 1,0 E2
Flache in m? 900 700 x 1,146 E2
angepasster relativer Bodenrichtwert = 470 €/m?
IV. Ermittlung des Baulandanteils
abgabenfreier relativer Bodenwertanteil = 470,00 €/m?
700 m2 x 700 m2
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert — Flurstlick 44 /i = 329.000 €
El

Der Bodenrichtwert bildet die Wertverhaltnisse zum 01.01.2022 ab. Die Bodenwerte fir
wohnwirtschaftliche Grundstiicke sind in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen,
stagnieren jedoch seit Uber einem Jahr. Die im aktuellen Grundsticksmarktbericht veroffentlichte
Indexzahl fur das Jahr 2022 basiert jedoch nur auf wenigen Kauffallen mit erheblichen
Kaufpreisschwankungen. Fir eine gesicherte Aussage ist dies zu wenig.

Aufgrund der groRen Vielzahl an investitionshemmenden Unsicherheitsfaktoren auf dem
Immobilienmarkt, wie z. B. die energetischen Themen ESG (Umwelt, Soziales, Unternehmen), die
im Raum stehenden politischen Entscheidungen in Bezug auf das GEG (Gebaudeenergiegesetz),
der Ukrainekrieg, die Zinserhdhungen am Kapitalmarkt, den Lieferengpasse bzgl. Bau- und
Rohstoffen, die dadurch eingebrochene Neubautétigkeit sowie der fortlaufende Zuzug, wird auf
eine konjunkturelle Anpassung verzichtet.
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E2

Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung der Bodenrichtwerte an die zu bewertende
Grundstuicksgréfie, herausgegeben vom GAA der Landeshauptstadt Dresden:

lageangepasster BRW (€/m?) = 410;
GrundstticksgroRe grw = 900; GrundstlicksgroRe ewertungsgrundstick = 700 = UK 1,1463

3 Quelle: interaktive Bodenrichtwertkarte im Themenstadtplan auf www.dresden.de
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5.3. Sachwertermittlung

Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten Bodenwert (ermittelt unter Pkt. 5.2.), Wert der
baulichen Anlagen (Gebdude, Aul3enanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen zusammen,
die zunachst getrennt ermittelt und erst am Schluss zusammengefasst werden.

5.3.1. Ausgangsparameter
e Normalherstellungskosten (NHK 2010) gem&afR SW-RL 2012

Der Gebaudesachwert wird stufenweise ermittelt. Zunachst wird der Herstellungswert der
Gebaude errechnet. Dabei bedient man sich durchschnittlicher Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten). Die angegebenen Normalherstellungskosten — NHK 2010 — beziehen
sich auf einen Quadratmeter (m?) Bruttogrundflache (BGF), ermittelt nach DIN 277 — 1:2005-02
(nur Flachen der Bereiche a und b). Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-
11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 der DIN 276 eingerechnet, bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010), hier 17%.

Zur Ermittlung des aktuellen Herstellungswerts missen die Bruttogrundflachen des Gegenstandes
der Wertermittlung korrespondierend mit den auf der Grundlage dieser Norm abgeleiteten und auf
einzelnen abgedruckten Gebé&udetypenblattern ausgewiesenen Normalherstellungskosten
vervielfaltigt werden. (Vgl.§22 ImmoWertV — Herstellungswert)

= hier gewahlt:
a) furdas Wohnhaus (KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG)
Typ: 1.12. mit Kostenkennwert bezogen auf das Basisjahr 2010:

Beschreibung des Gebaudestandards: Berechnung von
1 5 Standaardstufe 2 : Wialtj:i?s_ Kostenkennwert: ;ZE]ZL;?S

AuRenwande 1 23% 131,100 €/m? BGF 0,23
Dach 0,75 15% 71,438 €/m? BGF 0,23
Fenster und AuRentiiren 0,75 11% 47,025 €/m? BGF 0,08
Innenwande und -tliren 0,75 11% 47,025 €/m? BGF 0,08
Deckenkonstruktion und Treppen 0,75 11% 47,025 €/m? BGF 0,08
FuBbdden 0 5% 00,000 €/m? BGF 0,00
Sanitareinrichtungen 0 9% 00,000 €/m2? BGF 0,00
Heizung 0 9% 00,000 €/m2 BGF 0,00
sonstige technische Ausstattung 0 6% 00,000 €/m? BGF 0,00
gewichteter Kostenkennwert: 570 €/m? | 635 €/m? | 730 €/m? | 880 €/m? |1.100 €/m? 100% rd. 344 €/ m? BGF 0,70

e Korrekturfaktoren / Indexreihen

Der sich daraus ergebende Herstellungswert wird nun mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen
auf die Wertverhaltnisse der Wertermittlungsstichtags indiziert.
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Regionale sowie ortsspezifische Besonderheiten werden, soweit sie nicht mit der herangezogenen
Baupreisindexreihe berlicksichtigt worden sind, durch die Anwendung eines regionalen und
ortsspezifischen Korrekturfaktors zuséatzlich berticksichtigt.

= Index zum Wertermittlungsstichtag
(Statistisches Bundesamt IV / 2023): hier gewahlt: 1,791

Die NHK stehen mit dem Bezugsjahr 2010 zur Verfiigung. Seit 2018 steht der Baupreisindex vom
statistischen Bundesamt Wiesbaden mit dem Basisjahr 2015 = 100% (1. Quartal 2023: 158,9%)
zur Verfugung. Um die Normalherstellungskosten 2010 weiterhin nutzen zu kdénnen, ist eine
Umindizierung erforderlich. Die NHK 2010 werden an den Bewertungsstichtag mit 179,1% (Stand
4. Quartal 2023) angepasst.

e Baunebenkosten

Zu den gewodhnlichen Herstellungskosten gehtren auch die Baunebenkosten, insbesondere
Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priufungen und Genehmigungen. Die
Baunebenkosten hangen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der
Bauausfuhrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Der Ansatz wird der Kostengruppe 700 der
DIN 276 entnommen. Sie sind bereits in den Kostenkennwerten mit ca. 19 % enthalten.

e Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist der Zeitraum, Uber den eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaliem Gebrauch genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer ist die Zeit, die die
bauliche Anlage erwartungsgemal am Wertermittlungsstichtag bei ordnungsgemaiem 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 Giblichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
und dem Alter der baulichen Anlage ableitet: RND = GND - Alter.

Fur Gebaude solcher Art mit der Standardstufe 0,70 = 1,00 ergibt sich nach der aktuellen
Sachwertrichtlinie (Anlage 3) eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren. Das Baujahr liegt
geschatzt zwischen 1930 und 1950, somit ist die Gesamtnutzungsdauer bereits tberschritten und
die 0. g. Hilfsmethode kann keine Anwendung finden.

Hier wird auf die Ermittlung der Restnutzungsdauer in Abhangigkeit vom Modernisierungsgrad
nach 8 16 ImmoWertV; RN 130 ff zurlckgegriffen. Grundlage hierbei bildet ein s. g.
Modernisierungsgrad, der eine Wertigkeitsskala von 1 bis 5 in aufsteigender Richtung beinhaltet,
wobei 1 fur ,nicht modernisiert’ den geringsten und 5 fir ,umfassend modernisiert’ den héchsten
Grad darstellt. Der einzelne Grad wird mit Hilfe eines Punktrasters bestimmt, dass in Auswertung
mehrerer Kaufpreisfélle ermittelt wurde.

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
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Die bendétigten Punkte zur Ermittlung des Modernisierungsgrades werden fiir nachfolgende
Elemente vergeben, unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass nur Modernisierungen der letzten
20 Jahre Eingang finden kénnen. Die Punktverteilung ist auferst kritisch vorzunehmen. Bewertet
werden durfen nur Modernisierungen und / oder Umbauten, die zu einem zeitgemalen
Gebaudestandard gefiihrt 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 Maflinahme vergeben werden.

TABELLE 2: ZUR ERMITTLUNG DES MODERNISIERUNGSGRADS

Modernisierungselemente max. Punkte Punkte
Dacherneuerung 3 0
Verbesserung der Fenster 2 0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Einbau einer Sammelheizung bzw. neuer Etagenheizung 2 0
Warmedammung der AulRenwénde 2 0
Modernisierung von Badern 2 0
Einbau von Badern 3 0
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, Fu3béden) 3 0
Anderung der Grundrissgestaltung 3 0
Summe (maximal) 22 0

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 Gebaudealter von 30 Jahren, abgestuft nach dem
Modernisierungsgrad, gegeniiber 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
maflgebende RND am Wertermittlungsstichtag entnommen werden.

4 fur die Streckung ist eine Kreisbogenfunktion unterstellt.
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TABELLE 3: TABELLE UBER DIE VERLANGERTE RND BEI GEBAUDEN MIT EINER GND VON 60 JAHREN AUF GRUND DURCHGEFUHRTER
MODERNISIERUNGEN IN ABHANGIGKEIT VOM MODERNISIERUNGSGRAD

2.5 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren

Modermisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | = 18 Punkie
Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 60 60 60 60 60
5 55 55 55 55 55
10 50 50 50 50 52
15 45 45 45 47 51
20 40 40 4 45 49
25 35 35 38 42 48
30 30 30 35 40 46
35 25 27 32 38 45
40 20 23 29 37 44
45 16 20 27 35 43
50 12 18 26 34 43
55 10 17 25 33 42
= 60 9 16 24 33 42

Die Tabellenwerte gelten als Richtwerte, an denen die Sachverstandige sich orientieren kann. Des
Weiteren zeigt die Erfahrung, dass der Sachversténdige heute der Praxis nur durch den Ansatz
wesentlich kirzerer Nutzungsdauern gerecht werden kann. Denn bereits nach einigen wenigen
Jahren entsprechen Gebaude in vielen Punkten nicht mehr den aktuellen Anforderungen an
Flexibilitat, Ausstattungsqualitdt und Attraktivitat. Bei unveranderter technischer Lebensdauer ist
ihre wirtschaftliche Nutzungsdauer bereits dann zu Ende. Nur durch umfangreiche Erneuerungs-
investitionen kann die Nutzungsdauer verlangert werden. Die Sachverstandige folgt der
Empfehlung und legt eine Restnutzungsdauer von 9 Jahren der Wertermittiung zu Grunde.

e Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung wegen Alters (Alterswertminderung) bestimmt sich nach dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen; sie ist in einem
Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudriicken. Bei der Bestimmung der Wertminderung
wird nach Art und Nutzung der baulichen Anlagen von einer gleichmaRigen (linearen
Abschreibung) ausgegangen.

= hier gewahlt: lineare Abschreibung
e Marktanpassung

Entsprechend § 14 Abs. 2 ImmoWertV ist der Sachwert den allgemeinen Wertverhaltnissen des
regionalen Grundsticksmarktes anzupassen. Diese Faktoren werden im aktuellen
Grundstiucksmarktbericht unter Punkt 7.6 (Seite 97 ff) dargestellt. Fur freistehende
Einfamilienhduser der Baujahre bis 1918 mit Restnutzungsdauern von < 14 Jahre wird eine
Marktanpassungsspanne von 0,39 bis 1,86 (ohne Mittelwert und Medianausweisung) angegeben.
Diese Werte wurden aus insgesamt 3 Kauffallen des Jahres 2022 ermittelt. Mit Anderung der
Marktsituation im zweiten Halbjahr 2022 sind die dem Marktanpassungsfaktor zugrundeliegenden
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Verhéltnisse von Kaufpreis zu Sachwert gesunken. Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine
sanierungsbedurftige Immobilie in mittlerer Wohnlage Lage handelt, wird auf einen
Marktanpassung verzichtet bzw. ein Faktor von 1,00 als sachgerecht eingeschétzt.

e Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande (objektspezifische Merkmale)

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umstande, insbhesondere eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen von der nach 8 5 Abs. 1 maRRgeblichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen.

Das aufstehende Geb&ude ist nicht beraumt bzw. stark vermullt sowie nicht gesichert. Kosten fir
die Sicherung und das Berdumen und Beseitigen von Vandalismusschaden sind nicht Bestandteil
einer Verkehrswertermittiung. In der Regel wird diese Problematik auf privatrechtlichem Weg
zwischen den beteiligten Parteien geregelt bzw. durch Ersatzvornahme durch die Gemeinde. Im
vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um eine Zwangsversteigerung im Rahmen einer
Nachlasspflegschaft. Aus diesem Grund wird der Sachverhalt mit einem pauschalen Abschlag in
Hohe von rd. 25.000 €, der nicht mit tatsachlichen Kosten vergleichbar, ist gewdrdigt.
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5.3.2. Ermittlung des Gebaudesachwertes

= Einfamilienhaus:

= NHK 2010 (8 36 ImmoWertV und Anlage 4 ImmoWertV)
= 344 €/m* BGF * 1,00 ~* 1,791 =616,10 €/m?

= BGF =383,00m2 (s.Punkt4.1)

- Wohnhaus: 616,00 €/m? * 383,00 m?
Herstellungswert der baulichen Anlagen:

\2 Wertminderung bei linearer Abschreibung (8 38 ImmoWertV)
GND 60 Jahre; RND 9 Jahre
0,15 Alterswertminderungsfaktor

Sachwert der baulichen Anlage:

Sachwert der baulichen AuRRenanlagen (§ 37 ImmoW ertV):
5% von 35.389 €

Summe Gebaude und AufBen-/ Nebenanlagen:
—  zzgl. Bodenwert aus Punkt 5.2.1.

Sachwert des Grundstiicks:

Marktanpassung der allgemeinen Wertverhéltnisse (88 21 ImmoW ertV)
—  Zwischensumme

! Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

marktangepasster Sachwert des Grundstiicks:

Plausibilitatskontrolle — 366.200 € / 156,00 m2 Wohnflache

~ 616 €/m?
~ 383 m2
= 235.928 €
= 235.928 €
* 0,15
= 35.389 €
+ 1.769 €
= 37.158 €
+ 329.000 €
= 366.158 €
* 1
= 366.158 €
- 25.000 €
= 341.158 €
= 341.000 €

= rd. 2.347 €/m?
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5.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Pkt. 5.1. erlautert, ist der Ertragswert die Summe der Barwerte aller bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung aus dem Grundstick nachhaltig erzielbaren Reinertrage
einschliel3lich des Barwertes des Bodens. Mit dem Ertragswert wird also aufgezeigt, welches
Kapital aus dem Grundstiick sich nach dem ortsiiblichen Mietniveau rentierlich verzinst.

Der aus dem Ertragswert abgeleitete Verkehrswert, der als stichtagsbezogener Zeitwert definiert
ist, bestimmt sich somit der Hb6he nach maligeblich durch die in die Zukunft gesetzten
Erwartungen.

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend. Das Objekt erwirtschaftet
somit derzeit keinen mafgebenden Ertrag. Fir eine erneute Vermietung der leerstehenden
Einheiten sind umfangreiche Malinahmen notwendig, die derzeit nicht konkret benannt und auch
beziffert werden kénnen.

Somit entfallt eine Ertragswertermittlung, denn einer Vermietung des Objektes mussten folglich
fiktive Mieteinnahmen zugrunde gelegt werden unter Gegenrechnung der hierfir notwendigen
Modernisierungsmalnahmen. Eine Ertragswertermittiung anhand fiktiver Mieteinnahmen kann den
tatsachlichen Wert des Objektes nicht widerspiegeln. Aus diesem Grund wird auf eine
Ertragswertermittlung verzichtet.
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6. ERGEBNIS / WERTUNG

Bei diesem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus. Aus diesem Grund
sind fur die Nutzung und damit fur den Wert des Grundstucks die vorhandene Bausubstanz
(technische Merkmale) sowie die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes
(Sachwert) von erstrangiger Bedeutung.

Da auch keine weiteren wertrelevanten Einflussfaktoren fir den Wertermittlungsstichtag in Ansatz
gebracht werden kdnnen, ermittelt die Sachverstandige bei freier Abwéagung aller Vor- und
Nachteile zum Wertermittlungsstichtag 2024-01-04 folgenden Verkehrswert des mit einem
Einfamilienwohnhaus bebauten Grundstticks in der

Gemarkung: Dresden — Meul3litz

Flurstiick: 44 /i

Grundbuch: Dresden — Meulllitz (Sachsen) Blatt 507; BV: Nr.1
aus dem Sachwert mit 340.000 ) 00 €

in Worten: dreihundertvierzigtausend Euro.

Die Sachverstéandige versichert, dass die vorstehende Wertermittlung nach den erfolgten 6rtlichen
Ermittlungen nach bestem fachlichem Wissen, gemald ihrer Vereidigung als offentlich bestellte
Sachverstandige ohne Einfluss Dritter gefertigt wurde.

Die Sachverstandige bescheinigt 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 Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Digital unterschrieben von

Anett Helf ggtel::n'—:';l(f)f24.01.1313:06:28
Dresden, den 2024-01-12 gez. +01'00'

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

Literatur zur Wertermittiung

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

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

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

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

ROSSLER; LANGNER fortgefiihrt von KLEIBER; SIMON; JOERIS; SIMON: Schatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten, 8. Auflage, Miinchen, 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 gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 11.05.2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

ImmoWertV2021.:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV2021 vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes (Vergleichswertrichtlinie) i. d. F. vom
20.3.2014

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

Gesetz liber 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. lll S. 310-14), zuletzt geandert
durch Artikel 146 des Gesetzes vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

SachsBO:

Bauordnung flr 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 giltigen aktuellen Fassung verwendet.
Sonstige Quellen

DIN 276 — Deutsche Industrienorm: Kosten von Hochbauten einschlieZlich der Kosten fiir AuRenanlagen,
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 der Landeshauptstadt Dresden 2023
GUG und GUG aktuell, Zeitschrift
Mietspiegel der Landeshauptstadt Dresden 2023

Der Immobilienbewerter, Zeitschrift (in der jeweils aktuellen Verdoffentlichung)

9. ABKURZUNGSVERZEICHNIS

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
KG Kellergeschoss LGZ Liegenschaftszinssatz
EG Erdgeschoss BWF Barwertfaktor

oG Obergeschoss n Jahre

DG Dachgeschoss LK Landkreis

VH Vorderhaus

HH Hinterhaus
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10. ANLAGEN...
10.1. Ubersichtsplan Region Dresden mit Stadtbezirk Leuben (0. M.)

© OpenStreetMap;
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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10.2. Ubersichtsplan Stadtteil Kleinzschachwitz (0. M.)

OpenStreetMap;
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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10.3. Auszug aus der Liegenschaftskarte

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
AR S Liegenschaftskataster
3;'5'2?" [;:ﬁ:nn Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 07.12.2023

Florstuck. 444 Gemeinde Stadt Dresden
Gemartung. MeuBlez (0233) Krese Kreistreie Stadt Dresden

nach 54 der Durchi g % vm S A und ¥,
Der Auszug mos dom L ot ur £ von Matlen, oo G oder G nicht
Getertigt dorch Keees e Stadt Dossden, Ammonstralie 74, 01007 Orosden
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10.4. Lageplan (0. M.)

44

44/

Keiller- und Erdgeschoss
BGF=2" 11163 m" =22326 m'

Ober- und Dachgeschoss
BGF = 2" 79,78 m* = 159,56 m*
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10.5. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Dresden.
DL( /( c

Landeshauptstadt Dresden
Bavaufsichtsamt

Landeshauptstask Dresden  Postfech 1200 20 03001 Dredes

Sachverstandigenbiiro fir immaobillenbawertung
v, d. Frau Anett Helff

Weintraubenstrale 4

01049 Dresden

ihe Zoictun i LUnser 2eichen l £3 Indormimrt Se

Zenmae | Telefen i | Datum
|oe122m3

Grundstick: Wilhelm-88Ische-StraBe 11

Gemarkung/Flurstiick MeuBlitz-44 |

Vorhaben: Auskunft Baulasten

Aktenzaichen 63/R/AK/04836/23 Eingang:  30.11,2023 volistdeddig:

Antragstelies/Bauteer Sachverstandigenbiiro fur Immobilienbewertung, v. d. Frau Anett Helff, Weintrauben-

stralle 4, 01099 Dresden

Auskunft Eintrag Baulast

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu threr schriftlichen Anfrage vom 30.11.2023 kbnnen wir Ihnen mitteilen, dass im Baulastenverzeichnis der
Landeshauptstadt Dresden tu Lasten des oben genannten Grundstickes keine Eintragungen Gber Baulasten
gemaR § 83 der Sachsischen Bauordnung (S3chsBO) vorliegen.

Nutzen Sie fir Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis gern auch unser Baulasten Online-Formular (unter
¢ www.dresden.de - Suchbegriff: Baulastenverzeichnis).

Qusbcriucte Sparhane Dreader Fostaard Fowernily, 33, 01067 Oresgen e erechen s dber ghe Haltestatien,
BN DRSS §55% 0200 3159 5000 00 Bare 08 1) 5511 0050 0001 9355 03 Tedelon IS4 B3 5T AL Makepuras Iratterge Srafic
#0 O0CTRLOX B PENEDEF Tohatux 22510283 33 (% Sprectasnern:

5o 5-23 v, DN erd 00 $-42 wng 13-17 U
Dactachie Darh Commeribenk (2013 Sowte raeh Verei b ung
SAN: DT KL 8707 0003 052 Y 1207 00 AN OF 26 5524 0200 011X STH 00 wattverwatiung Sdresden cemal d¢
S0 DEUTRESDNK B CORADE KR Louastiend rmeen de Fur Menpchen mit B cerurg:

wawm rzidzede

Pakattas, Tielgarags, Aatoug WC

Prtrosmcts Dotorwrre it sanfilefs £REDBAIEIN Sg1ame TOTIE Lout mn Ferva it ovpereid weides Soibter hesaus gRe e de Magiomoon, L Wel on dle
Larnddisagratads Domesar 1z winen SOV ME e bl Am 1y verseviasais oder Tit DI 3chere Bl 23 serden. Wetere wiemanenss Naas finden Se unowr www. Srasces dafiowiek]
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10.6. Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

@ Energie fiirs Klima

Dresden schaltet.

LG /qu

II ‘ Dresden.

Landeshauptstady Deasdien  Postinch 1200 20 01001 Dresden [andeshaup{nadt Dresden
Umweltamt

Sachverstandigenbiro fur Immobilienbewertung

Frau Anett Helff Abteilung Wasser- und
Weintraubenstrafle 4 Bodenschutzbehdrde
01099 Dresden
Ihr Zeicken Unser Zeichen £ informvert Sie Zimmer | Telefon £-Mnil Catum
525K4123  |86.43-18.0238/33618
406338723 1 { |l | [oerzzoes

Altlastenauskunft fir das Grundstiick Wilhelm-B&lsche-Str. 11 in 01259 Dresden,
umfasst das Flurstiick 44/i der Gemarkung Dresden-MeuRlitz

Sehr geehrte Frau Helff,

2u threr schriftlichen Altlastenanfrage vom 30.11,2023 kénnen wir thnen mitteiten, dass dasim Betreff
genannte Grundstick im Sachsischen Altfastenkataster (SALKA) nicht registriert ist. Es liegen uns keine
aktuellen Hinweise auf Altiastenverdacht i. S. d. § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG’ vor,

Hinweise:

Diese Auskunft bezieht sich nur auf Altlasten und schadliche Bodenveranderungen und berlcksichtigt
keine weiteren Umweitbelange. Sie basiert auf dem Datenbestand der Datenbank SALKA sowie der
amtsinternen Themenkarte {Cardo) zum Datum der Ausfertigung.

Die Datenbank SALKA besteht aus dem Sachsischen Altlastenkataster® und dem Archiv zum Sichsischen
Altlastenkataster. Inhalt, Datenerfassung und -aktualislerung sowle Zugriffs- und Auskunftsrechte sind in
der Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums fur Umwelt und Landwirtschaft Gber das

BB0dSNG - Bundes Bodenschutagesats vam 17, Mirz 1958 (8GBL | S 507, audetst geandert durch Artikel 7 0es Gasetzes vom 25, Februar
2021 (BGBE 1 5. 306)

Im Sachsischen Altlastenkataster werden Daten 2u GrundstUcken, fir die aukUnfiig weitere MaRnahmen nach BSodSchG erforderich sind
odar n Rahenen der baurechtiich 2ullissigen Nutzung erfordeslich weeden kinnen, gespaichert.

Im Archiv des Sdchaischen Althstenkatasters werden Daten 1u Grundstucken gespeichert, Hur die im Rahmen der Erbundung kein weiterer
Handlungsbecarf festgestelt wurde oder im Hahmen der Sanierung eine vollstand) in gemall des zum Zeitpunkt der
Sansmrung/Archivierung nach §4 Abs. 3, 5312 § und Abs, 4 BBOSSCNG bestohendan Verpllichtung edfolgte

Ousichvsthe Sparkasie Duesden Deutsede Bank Stz Grunaser Str. 7 05069 Drescen Sie erreichen uns (Der die Hahestefien
IBAN: DESH RS 0300 X134 D000 00 SBAN. DEF1 €707 00000527 7777 00 Tedeton (03 51} 4 B3 6201 Pmaischer Patr
B QACODERXKX RIC: DEUTOES X Twbefon {00 330 400 99 L2 01 Sprechae b
Moo 9 12U

Ponthark Comumerzhank FMals D Do 912 Ube wnd 1317 Ut
IBAN; OFY7 8803 O0N0 0003 035203 ABAN: DE TR 2S04 0000 0312 0740 00 urrwellamt SO m do n de
BT PANKDIFF BIC: CORADEF KX

adhwe e dturg ghdrvaden de-mad te Fiw Memaz b et Sehinderung:

W esden o Parhplarz. Aufrug WC
Ken Zugang Nir versch K ssesoe =k he e Dok mit ter St kinoen Sher sin Formular smer

ity wwew. crescen din/honta bt eirge resct werrdes,
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Sachsische Altlastenkataster (VwVSachsAltK?) geregelt. Das Sdchsische Altlastenkataster ist regelmaRig
Grundlage der Altiastenauskunft. Eine Archivrecherche erfolgt nur, sofernim Antrag auf
Auskunftsertellung auf die Planung einer sensibleren, als die bisher baurechtlich zuldssige Nutzung
hingewiesen wird

Die Datenbank SALKA Ist ein behdrdeninternes Arbeitsmaterial zur Aufbewahrung von Daten, die im
Rahmen der Verdachtsfallbearbeitung bekannt werden. Es ist kein Bewertungskataster fur immobilien.

Da Altiasten und schadliche Bodenverdnderungen nicht generell auszuschlieRen sind, ist bel Abbruch-,
Aushub- oder BaumaBnahmen darauf zu achten, ob sich Abriss- oder Bodenaushubmaterial in Aussehen,
Geruch oder Beschaffenheit auffailig vom Normalzustand unterscheiden. Dies wéare ein Hinweis auf eine
maogliche Altlast oder schidliche Bodenveranderung. In solchen Fallen ist dies der unteren Bodenschutz-
behérde im Umweltamt gema® § 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG® anzuzeigen (Tel.-Nr.: 0351 488 6241),
Diese entscheidet Uber die weitere Verfahrensweise, Bis dahin ist das ggf. kontaminierte Material so zu
lagern, dass zusdtzliche Kontaminationen verhindert werden,

Mit freundlichen GriiBen

im Auftrag

Sachbearbeiterin

b wvsIchsAlK - Verwattungsvoescheift das Sichaschan Staatsedntsteriums e Urvanlt und Landwinschaft Gher das Sichsische
Altastenkataster vom 29, Juni 2007 (SachsARL S 1002, subetzt enthalten in der Verwaungsvorschrifl vom 7. Dezember 2021 {Sacheadil
S0r.5.5239)

SIhX AWBOASChG - Gesetz Gber die Kredslautwirtschadt und den Bodenschutz im Frestaat Sachsen vam 22. Februar 2019 {S3chsGVEBL S. 157)
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10.7. Fotodokumentation
10.7.1. Aussenansichten

FOTO 2: Blick in die Wilhelm-Bélsche-Stralte

SachverstdndigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden



Wertgutachten: Wilhelm — Bdlsche — StraBe 11 in 01259 Dresden
AZ.: 525K 041 / 23.doc Seite 37 von 43

s

FOTO 4: ehemalige Zufahrt von Neue Stral3e aus
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FOTO 6: Garagenzufahrt im Anbau
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FOTO 8: Hauseingang
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10.7.2. Innenansichten

Foto 9: Blick in den Keller - Schornstein
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FOTO 11: Erdgeschoss

FOTO 12: Bad
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Foto 13: Kellertreppe

Foto 14: Obergeschoss
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Foto 16: provisorischer Deckenschluss
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