Einfamilienhaus in Holzstanderbauweise mit Garage
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerungsabteilung-
RoRbachstr. 6
01069 Dresden
AZ: 525 K 49/23
1.2 Wertermittlungsobjekt
Kurzbeschreibung: Wohngrundstiick mit 1.370 m? Grundstiicksfliche, bebaut
mit einem Einfamilienhaus (Bj. um 2016, Holzstanderbau-
weise auf massivem Kellergeschoss, insgesamt rd. 161 m?
Wohnfldche inkl. 1/4 Terrasse), Garage, AulRenbewertung
(kein Zutritt zum Grundstiick/Gebaude)
Anschrift: GroRenhainer Str. 29
01689 Weinbohla
Grundbuchangaben: Grundbuchamt  MeiRen
Grundbuch von  Weinbdhla
Grundbuchblatt 1726
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1 Flurstiick 645/a (Landwirtschaftsflache,
Gebiude- und Freiflache) mit 1.370 m?
Erste Abteilung: Ifd. Nr. 6.1 Miteigentiimerin - zu 1/2 -
Ifd. Nr. 6.2 Miteigentliimer - zu 1/2 -
Zweite Abteilung: sh. Punkt 2.4.1
Dritte Abteilung: sh. Punkt 2.4.1
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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1.3 Zweck Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. vereidigter Sachverstindiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert: Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

~Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung |, /echauptstadt bresden

bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Miteled im Bundesverband
Itgliea Im bundesverban

Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge- tgjffentlich bestellter und

genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu vereigter sowie qualifiderter

Sachverstandiger e. V.
erzielen ware.”

Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen-
dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist nur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes
gestattet.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 03.04.2024

§ 2 (4) ImmoWertV 2021: ,Der Wertermittlungsstichtag ist
der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafSgeb-
lich ist.”

Qualitdtsstichtag: 03.04.2024

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

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — GroBenhainer Str. 29, 01689 Weinbdhla
Az.: 525K 49/23 Gemarkung Weinbéhla, Flurstiick 645/a mit 1.370 m?



1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Zeitpunkt:
Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

03.04.2024

9:00 bis 9:55 Uhr

Zum Grundstlick/Gebdude bestand kein Zutritt. Die Besichti-
gung konnte nur von der Grundstlicksgrenze erfolgen.

Antragstellerin

Prozessbevollmachtigter der Antragstellerin
Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Von der Antragstellerin zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen/In-
formation:

Vom Antragsgegner zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

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

Grundbuch von Weinbohla, Blatt 1726, Ausdruck vom

02.03.2023

Kaufvertrag Einbaukiiche vom 28.12.2015
Gedachtnisprotokoll zur Ausstattung

kein Zwangsverwalter bestellt

Besichtigungsaufzeichnungen

Liegenschaftskarte vom 26.01.2024 nebst Zeichenerkla-

rung

Auskunft Landratsamt Meilen vom 26.01.2024 (Altlasten-

auskunft)

Auskunft Gemeinde Weinb6hla vom 30.01.2024
Auskunft Landratsamt Meilen vom 25.01.2024 (Denkmal-

auskunft)

Auskunft Landratsamt MeiBen vom 13.03.2024 (Sachge-

biet Flurneuordnung)

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 29.01.2024

Auftraggeber:
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- Auskunft Landratsamt MeiRen vom 19.02.2024 (Bauauf-
sicht, Bauplanungsrecht, Baulastenauskunft) i.V.m. Baulas-
tenblatt Nr. 0196

- Auskilnfte des Gutachterausschusses nebst Auskunft aus
der Kaufpreissammlung

- Auskunft Gemeinde Weinbdhla zu Trinkwasser und Ab-
wasser vom 29.01.2024

- Auskunft Sachsen Netze zu Gas und Strom nebst Bestands-
plan vom 25.01.2024

- Sonstige Auskiinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

- Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbegehung

- Auskinfte von Marktteilnehmern

- Fotoaufnahmen

Nach Einsichtnahme im Bauaktenarchiv:

- Bauantrag vom 29.05.2015 nebst Baubeschreibung, Zeich-
nungen, Flachen- und Kubaturberechnungen

- Baugenehmigung vom 06.08.2015

- Anzeige zur Aufnahme der Nutzung vom 28.01.2017

- Bescheinigung zur Abnahme des fertiggestellten Vorha-
bens vom 07.03.2017

Auftraggeber:
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2. Grundstiicksmerkmale

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland:

Landkreis:

Stadt/Gemeinde:

Demographische
Entwicklung:

Stadt-/Ortsteil:

Entfernungen:

1Stand 31.12.2023, www.wikipedia.de

Sachsen
MeiRen
Weinbdhla Einwohner: 10.530?

Demografietyp 5 (Moderat wachsende Stadte und Gemein-
den mit regionaler Bedeutung)

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Bevolkerungsentwicklung tGber die letzten 5 Jahre 2,0%
Weinbdhla

Stadtverwaltung 1km
Anschlussstelle Dresden-Neustadt auf die A4 14 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 50 m
nachste Einkaufsmaoglichkeiten (Lidl) 900 m
nachste Kindertagesstatte 1,4 km
nachste Grundschule 2 km
nachste Oberschule 600 m
nachstes Gymnasium 2,6 km
S-Bahnhof Neusornewitz 2,6 km
Flughafen in Dresden 17 km
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2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

nordliche Randlage von Weinbéhla in Richtung Niederau

Wohnlage: Die Gemeinde Weinbohla hat keinen Mietspiegel und dem-
nach auch keine Wohnlagekarte erarbeitet, anhand der die
Lage eines bestimmten Gebietes objektiv bestimmbar ware.
Nach meinen subjektiven Empfunden wiirde ich die Lage ten-
denziell als mittlere Wohnlage einschatzen (mogliches Spekt-
rum: einfach-mittel-gut).

Geschdftslage: nicht relevant

Umgebungsbebauung: Bauweise offene Bauweise
Nutzung Gberwiegend Wohnen
Durchgriinung hoch
Geschossigkeit I+Dach
Art der Bebauung Ein-/Zweifamilienhduser

Umuwelteinfliisse/ Die das Grundstiick tangierende GroRenhainer StraRe ist eine

Beeintrdichtigungen: StaatsstralRe (S80). Die GrofRenhainer StralRe ist eine Verbin-
dungsstralle mit etwas liberdurchschnittlichen Verkehrsauf-
kommen. Mit der Lage an der S80 kann je nach persénlichem
Empfinden eine Beeintrachtigung durch vorbeifahrende Kraft-
fahrzeuge verbunden sein. Ansonsten bestehen keine auler-
ordentlichen Umwelteinfliisse oder Beeintrachtigungen, wel-
che Einfluss auf den Verkehrswert haben.

Topographie: Das Wertermittlungsgrundstick ist als weitestgehend eben zu
betrachten.

Parkmdglichkeiten: Auf dem Grundstiick gibt es Pkw-Abstellmoéglichkeiten (in der
Garage und auf der Freiflache). Das Abstellen von Pkw am
Fahrbahnrand der GroRenhainer Straf3e ist nicht moglich.

2.2 Gestalt, Form, GréRe und Bodenbeschaffenheit

StrafSenfront: ca.20m

Grundstlicksbreite: im Mittel ca. 20 m

Grundstiickstiefe: im Mittel ca. 69 m

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Grundstticksform:

- rechteckahnlich
- langgestreckt
- regelmaRig geschnitten

- siehe Anlage (Liegenschaftskarte)

Grundstiicksgréfle: 1.370 m?
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)
Bodenbeschaffenheit: -
2.3 ErschlieBung, Grenzverhdltnisse und Baugrund
Straflenanschluss: Das Grundstiick besitzt Anschluss an eine offentliche Ver-
kehrsflache (GroRenhainer StraRe).
Straflenart: GroRenhainer Stralle DurchgangsstraRe/Verbin-
dungsstralRe, StaatsstralRe
S80
Straflenausbau: GroRenhainer Stralle ausgebaut, asphaltierte

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Grenzverhdltnisse:

Baugrund:

Fahrbahn, beidseitig ange-
legte Gehwege, StraRenbe-
leuchtung

Trinkwasser Hausanschluss vorhanden

Abwasser Hausanschluss vorhanden
Strom Hausanschluss vorhanden
Gas Hausanschluss vorhanden

- siehe Anlage (Auskunft Gemeinde Weinbo6hla zu Trinkwas-
ser und Abwasser vom 29.01.2024; Auskunft Sachsen Netze
zu Gas und Strom nebst Bestandsplan vom 25.01.2024)

Es liegt keine wertrelevante Grenzbebauung vor. Jedoch
wurde eine Abstandsflachenbaulast Gbernommen (siehe
hierzu Baulasten unter Punkt 2.4.3.1).

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

24 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Situation

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

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

- siehe Anlage (Grundbuchausdruck, Bestandsverzeichnis)

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net. (Amtsgericht Dresden, AZ.: 525 K
49/23); eingetragen am 02.03.2023.

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Abteilung Il)

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

Zu Abt. Il Nr. 4: Die Eintragung mindert den Verkehrswert
nicht.

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

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

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

GroRenhainer Str. 29, 01689 Weinbohla
Gemarkung Weinbéhla, Flurstiick 645/a mit 1.370 m?

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K49/23

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.4.2

Nutzung und mietvertragliche
Situation:

243

24.3.1

Baulasten:

Das Grundsttick ist an keinem Neuordnungsverfahren nach

Flurbereinigungsgesetz oder Landwirtschaftsanpassungsge-

setz beteiligt.

- siehe Anlage (Auskunft Landratsamt MeilRen, Sachgebiet

Flurneuordnung vom 13.03.2024)

keine bekannt geworden

Nutzung und Vermietungsstand

Das Grundstiick wird nach Auskunft der Antragstellerin vom

Antragsgegner bewohnt. Ich habe keine Kenntnis zu beste-

henden mietvertraglichen Bindungen; ich gehe von der An-
nahme aus, dass ausschlief8lich eine Eigennutzung vorliegt.

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten, Altlasten und Denkmalschutz

Auf dem Grundstiick ist eine Abstandsflachenbaulast einge-
tragen.

- siehe Anlage (Auskunft Landkreis MeiRen, Kreisbauamt
vom 19.02.2024)

Inhalt der Baulast

Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks der Gemeinde
Weinbéhla, Gemarkung Weinbo6hla, Flurstiick 645/a ver-
pflichtet sich, die im beigefligten Lageplan durch griine Ein-
tragung gekennzeichnete Teilflache des vorstehend bezeich-
neten Grundstiicks zugunsten des Grundstlicks der Ge-
meinde Weinbohla, Gemarkung Weinbdhla, Flurstiick 646 als
Abstandsflache auf Dauer zur Verfligung zu stellen. Diese Fla-
che darf sich nicht mit den erforderlichen Abstandsflachen
vorhandener oder geplanter Gebaude iberdecken und nicht
durch Gebaude lberbaut werden. Ausgenommen sind die
nach § 6 Abs. 7 SachsBO zulassigen Gebdude und die nach §
6 Abs. 1 SachsBO zugelassene Grenzbebauung.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K49/23

Wertermittlungsobjekt:

GroRenhainer Str. 29, 01689 Weinbohla
Gemarkung Weinbéhla, Flurstiick 645/a mit 1.370 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
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offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
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Altlasten / Schddliche Bodenver-
dnderungen:

Situationsplan

Anm.: Die Baulasteneintragung ist grundsatzlich als wert-
neutral zu betrachten, weil hiervon keine Beeintrachtigung
oder Nutzungsbeschrankung ausgeht. Die Abstandsflache
beeintrachtigt die bauliche Nutzbarkeit des Wertermittlungs-
grundstiickes nicht.

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster re-
gistriert.

- siehe Anlage (Auskunft Landratsamt, Kreisumweltamt
vom 26.01.2024)

Denkmalschutz: Auf dem Grundstlck befindet sich kein in die Liste der Kultur-
denkmale des Freistaates Sachsen eingetragenes Kultur-
denkmal.

- siehe Anlage (Auskunft Landratsamt, Sachgebiet Denk-
malschutz vom 25.01.2024)
Auf dem Grundstiick befinden sich nach gegenwartigem
Kenntnisstand keine archaologischen Kulturdenkmale.
- siehe Anlage (Auskunft Landesamt fir Arch&ologie vom
29.01.2024)

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K49/23
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2.4.3.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Ausweisung im
Fléchennutzungsplan:

Planungsrechtliche Satzungen,
Sonstiges:

2433 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungsverfahren ab
1990:

Das Wertermittlungsobjekt
liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem Bereich, der im Fla-
chennutzungsplan

Allgemeines Wohngebiet

gekennzeichnet ist.

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Geltungs-
bereich stadtebaulicher Satzungen nach dem BauGB.

- siehe Anlage (Auskunft Gemeinde Weinbohla vom
30.01.2024)

Mit Baugenehmigung vom 06.08.2015 wurde unter dem Ak-
tenzeichen 20301/630/632.61-02245-15-01 die Genehmi-
gung zum Teilabbruch Wohnhaus und Neubau Einfamilien-
haus mit Garage erteilt. Die Anzeige zur Aufnahme der Nut-
zung erfolgte am 28.01.2017.

Auf dem Grundstick befinden sich nach Auskunft des Kreis-
bauamtes weitere bauliche Anlagen, wie beispielsweise ein
Swimmingpool und ein Gebdude unmittelbar neben dem
Pool sowie Weiteres, alles im hinteren Grundstiicksbereich.
Dieser Bereich ist dem planungsrechtlichen AuRenbereich zu-
zuordnen. Damit sind flr die erwdahnten baulichen Anlagen
eine Baugenehmigung erforderlich. Baugenehmigungen da-
fir sind dem Kreisbauamt nicht bekannt.

Anm.: Die erwdhnten baulichen Anlagen im hinteren Grund-
stlicksbereich, insbesondere der Pool, waren zum Ortstermin
wegen des fehlenden Zutritts nicht sichtbar. Die erwdhnte
bauliche Anlage neben dem Pool ist ein Lager fiir Feuerholz.
Weitere bauliche Anlagen im hinteren Grundstiicksbereich
waren zum Ortstermin, auch wegen des fehlenden Zutritts,
nicht sichtbar.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K49/23
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bauordnungsrechtliche
Beschrinkungen oder Auflagen:

Das mit Az.: 02245-15 genehmigte Wohnhaus mit Garage be-
findet sich im planungsrechtlichen Innenbereich. Beschran-
kungen sind dem Kreisbauamt nicht bekannt. Mit der Bauge-
nehmigung sind entsprechende Auflagen und Hinweise er-
teilt worden.

- siehe Anlage (Auskunft Stadt MeiRen vom 12.03.2024)

Auflagen aus der Baugenehmigung

1. Bei der Errichtung oder Anderung von Schornsteinen und
Feuerstatten hat der Bauherr eine Bescheinigung des zustan-
digen bevollmachtigten Bezirksschornsteinfegers vorzulegen.
Feuerstatten diirfen erst dann in Betrieb genommen werden,
wenn der zustandige bevollmachtigte Bezirksschornsteinfe-
ger die Tauglichkeit und die sichere Benutzbarkeit der Abgas-
anlagen bescheinigt hat. Bitte informieren und beauftragen
Sie friihzeitig den zustandigen bevollmdchtigten Bezirks-
schornsteinfeger.

2. Zur Gewabhrleistung eines verkehrssicheren Vorwartsein-
und Vorwartsausfahrens an der Zufahrt von bzw. auf die S 80
ist auf dem Baugrundstiick vor bzw. neben dem Wohnhaus
eine Wendemaoglichkeit herzustellen und freizuhalten.

3. Die erforderlichen Sichtfelder im Bereich der Grundstiicks-
zufahrt entlang der S 80 sind von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Einzaunung, Bepflanzung 0.a. mit einer Hohe von
mehr als 80 cm freizuhalten.

4. Die Ableithéhe der Feuerungsanlage zur Gastherme muss
den Anforderungen der VDI 3781, Blatt 4 entsprechen.

Anm.: Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegan-
gen, dass die Auflagen erfiillt wurden oder zumindest ohne
weiteres zu erfillen sind.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K49/23
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24.3.4

Entwicklungszustand:

ErschliefSungsbeitréige nach Bau-
gesetzbuch (BauGB) und Sdchsi-
schem Kommunalabgabengesetz
(SdchsKAG):

Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

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

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléchen

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

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

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

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

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

Der Entwicklungszustand des Wertermittlungsgrundstiickes
ist als

Baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021

zu klassifizieren, unabhangig davon, dass Teile des Grundst-
ckes dem planungsrechtlichen AulRenbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen sind (riickwartiger Grundstlicksbereich).

ErschlieRungsbeitrage nach BauGB oder StraRenausbaubei-
trage nach KAG stehen nicht aus und sind auch nicht zu er-
warten.

- siehe Anlage (Auskunft Gemeinde Weinbdhla vom
30.01.2024)

Fur das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
RBungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K49/23
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2.5 Flachen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

se Handelskammer Dresden

2'5'1 BrUttOgrundﬂaChe (BGF) offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an  und unbebauten Grundstiicken
die DIN 277. Die dulReren Gebdaudeabmessungen zur Ermittlung der Bruttogrundflache habe ich aus Mitglied des
den vorliegenden Zeichnungen entnommen. Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Gebdude Geschoss Berechnung zur Ermittlung Bruttogrund- | \igied im Bundesverband
der Bruttogrundflache flache offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
(BG F) Sachverstandiger e. V.
Angaben in m in m?
Wohnhaus Kellergeschoss 4,76*4,00 + 8,86*3,96 = 54,13
Erdgeschoss 8,50%11,20 = 95,20
Obergeschoss 8,50*%11,20 = 95,20
Spitzboden bleibt unberiicksichtigt, weil nicht nutzbar -
Summe 244,53
Garage m. Lager | Erdgeschoss mittels Flachenmessfunktion bestimmt 49,65
Anm.: Der Kriechkeller (Teil des Kellergeschosses) bleibt bei der Ermittlung der Bruttogrundflache
gemalk Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 unberiicksichtigt. Die sonstige Unterkellerung des Einfamili-
enhauses betragt rund 57% (54,13 m? / 95,20 m? = rd. 0,57).
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-18 -
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2.5.2

Die folgenden Flachenangaben habe ich aus den vorliegenden Zeichnungen entnommen. Zum

Grundflache und Wohnflache des Wohnhauses nach WoFIV

Grundstilick/Gebaude bestand kein Zutritt. Die Flachenangaben konnte ich nicht verifizieren.

Geschoss/ Raumbezeich- nicht zur Wohn- | zur Wohnflache anrechenbare
Einheit nung flaiche gehorende gehodrende Wohnflache
Grundflachen Grundflachen nach §§ 3,4
nach § 2 (3) nach § 2 (1,2) WoFIV
WoFIV WoFIV
in m? in m? in m?
Kellergeschoss Keller 27,16
Lager 7,25
Waschkiiche 11,73
Erdgeschoss Podest Eingang 3,02
Diele 13,96 13,96
Arbeit 8,96 8,96
Wohnen/Kiche 44,33 44,33
wC 3,29 3,29
HAR/Hzg. 4,86
Terrasse ca. 55,002 13,75
Obergeschoss Flur 11,13 11,13
Bad 14,10 14,10
Kind 2 14,87 14,87
Ankleide 5,38 5,38
Schlafen 15,92 15,92
Kind 1 15,21 15,21
Summe 160,90
2.5.3 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2)

Die Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflache ist hier nicht erforderlich.

2 Im Vergleich zur vorliegenden Grundrisszeichnung abweichende Bauausfiihrung. Die Fldche habe ich unter Berticksich-

tigung der Luftbildaufnahmen ermittelt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
Auskiinften derer Teilnehmer und Angaben in den zur Verfligung stehenden Unterlagen. Wegen des
fehlenden Zutritts beruhen Angaben und Informationen zu nicht sichtbaren Ausstattungsmerkmalen
teilweise auf dem Gedachtnisprotokoll der Antragstellerin.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus GroRRenhainer Str. 29

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung
Art des Gebdudes: Einfamilienhausneubau auf vorhandenem Kellergeschoss

Anm.: Das Haus wurde nach Auskunft der Antragstellerin im
Wesentlichen in Eigenleistung errichtet (Antragsgegner ist
Zimmerermeister). Nur flr die Gewerke Heizung, Sanitar,
Elektrik und Fliesen sollen Fachfirmen beauftragt worden

sein.
Baujahr: 2016
Modernisierungen: -
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — GroBenhainer Str. 29, 01689 Weinbdhla
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3.2.2  Ausfithrung und Ausstattung
3.2.2.1 Gebdudekonstruktion
Konstruktionsart: Kellergeschoss massiv (Bestandskeller eines friiheren Ge-
bidudes); Erd- und Obergeschoss in Holzbauweise
Fundamente: Wohnhaus im Bestand: Streifenfundamente, Mauerwerk Zie-
gel
Neubauteil: Streifenfundamente aus Stahlbeton
Kellerwdnde: Uberwiegend Ziegelmauerwerk (Bestandskeller); AuRensei-
ten vertikal gesperrt (zum Ortstermin konnte ich in Teilberei-
chen eine angebrachte Noppenbahn erkennen)
Kellerboden: unbekannt
Umfassungswidnde: Holzstanderwand, nach Auskunft der Antragstellerin ist die
Holzstanderwand innen mit Zellulose gedammt
Fassade: Putztragerplatte mit Kalk-Zement-Putz bzw. tlw. Holzver-
schalung
Innenwdnde: nach Auskunft der Antragstellerin Holzstanderwande oder
Trockenbauwdénde
Geschossdecken/ Uber Kellergeschoss Stahlbetondecke, Heizes-
Bodenaufbau: trich, Belag
Uber Erdgeschoss Holzbalkendecke, Heizes-
trich, Belag
Uber Obergeschoss Holzbalkendecke, Dam-
mung der obersten Ge-
schossdecke zum Spitzbo-
den mit ISOFLOC (240 mm)
Dach: flach geneigtes Satteldach, Dacheindeckung mit Tondachzie-
geln; Ortgangverkleidung mit Naturschiefer
Hauseingangsbereiche: Haupteingang von der StraRenseite in das
Erdgeschoss; AuBentreppe,
Uberdachter Hauseingangs-
bereich
Nebeneingang von der nordlichen Gebau-
deseite zum Kellergeschoss
(gemaR Grundriss; ich
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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konnte vor Ort nicht priifen,
ob der Nebeneingang tat-
sachlich existiert)

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525 K 49/23

Hauseingangstiir: Haupteingang Alutir, einfligelig, Turblatt
mit Glaseinsatzen, festste-
hendes verglastes Seitenteil

Treppen(haus): Kellertreppe Stahlbetontreppe

Geschosstreppe EG/0G Holztreppe

Elektroinstallation: hierzu liegen mir keine Informationen vor; ich gehe von der

Annahme aus, dass sich die Elektrik in einem baujahrestypi-
schen Zustand befindet

Heizung: Gasbrennwerttherme (12 kW); zusatzlicher Kaminofen im

Erdgeschoss-Wohnzimmer (6 kW)
Warmwasser: zentrale Warmwassererwarmung und Solarthermie (auf dem
Dach) zur Warmwasser-Unterstiitzung mit Pufferspeicher im
Hausanschlussraum (HAR)
Sonstiges: -
3.2.2.2 Ausstattung und Zustand

Innenwandbekleidung: nach Auskunft der Antragstellerin mit Lehmputz

Deckenbekleidung: unbekannt, im Obergeschoss gemaR Schnittzeichnung Gips-

kartonplatten

Innenttiren: aus Holzwerkstoff

Bdden/Bodenbeldge: Erdgeschoss nach Auskunft der Antrag-
stellerin (iberwiegend Flie-
senboden

Obergeschoss nach Auskunft der Antrag-
stellerin Gberwiegend Textil-
boden (aus Bad)

Terrasse im EG ohne; nur Kunststoffabdich-
tung

Sanitdrausstattung: Bad im Obergeschoss nach Auskunft der Antrag-
stellerin: Bad ist gefliest, die
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Kiiche:

Fenster:

Elektroinstallation:

Wande sind teilweise gefliest
(zumindest im Nassbereich),
es gibt eine Badewanne,
Doppelhandwaschbecken,
Dusche, WC, Handwaschbe-
cken, FuBbodenheizung,
Handtuchheizkorper

WC im Erdgeschoss nach Auskunft der Antrag-
stellerin: im WC im EG ist
auch eine Dusche eingebaut,
Boden gefliest, Wande teil-
weise gefliest, Duschwanne
mit Duschkabine (Walk-in-
Dusche ohne Duschtasse),
Hange-WC, Handwaschbe-
cken, kein Handtuchheizkor-
per

Waschkiiche im Keller nach Auskunft der Antrag-
stellerin: im Keller soll noch
ein Bad sein; und zwar in
dem Raum, der mit Wasch-
kiiche bezeichnet ist - zumin-
dest war geplant, dass dort
noch was eingebaut wird,
wie der Fertigstellungsgrad
ist, weil die Antragstellerin
nicht

nach Auskunft der Antragstellerin ist eine Einbaukiche vor-
handen

Anm.: Die Einbaukiiche muss bei der Wertermittlung unbe-
ricksichtigt bleiben, weil ich mich von deren tatsachlichem
Vorhandensein nicht (iberzeugen konnte.

Kunststofffenster mit Mehrscheibenisolierverglasung, Au-
Benrollladen mit elektr. Antrieb (Schaltelement nach Aus-
kunft der Antragstellerin neben jedem Fensterelement;
keine Zentralsteuerung)

teilweise Deckenspots vorhanden (EG-Flur, EG-Bad, OG-Bad),
Treppenlaufbeleuchtung
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Heizung: FuRbodenheizung, Kaminofen, Handtuchheizkérper im OG- Dipl.-Ing. Rico Palmer
Bad Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
Warmwasser: Zentral vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
Sonstiges: -
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen o
Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und

. . o ot e
Besondere Bauteile: - Eingangstreppe mit Uberdachung o Saehverstindiger s, V.
- KellerauBentreppe
- Terrasse
Besondere Einrichtungen: - Kaminofen im EG-Wohnzimmer

- Solarthermieanlage auf dem Dach
- Einbauktiche

Anm.: Die Einbaukiiche muss bei der Wertermittlung unbe-

ricksichtigt bleiben, weil ich mich von deren tatsachlichem
Vorhandensein nicht (iberzeugen konnte.

3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

Baumdngel und Bauschdden und - fehlender Sockelputz/Verkleidung
nicht fertig gestellte Mafsnah- - fehlende Umwehrung/Absturzsicherung an der Terrasse
men: - Terrassen ohne Bodenaufbau/Belag (nur Abdichtung aus

Kunststoffbanen vorhanden)

Energetische Eigenschaften: Hierzu liegen mir keine Unterlagen/Informationen vor.
Barrierefreiheit: liegt wahrscheinlich nicht vor
Allgemeinbeurteilung: Der Zustand des Wohnhauses ist bis auf die beschriebenen

nicht fertig gestellten Malknahmen als tGberwiegend normal
einzuschatzen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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3.3 Garage

Art des Gebdudes:

Baujahr:
Bauweise:
Aufienwdinde:

Garagentor:

Boden:

Dach:

Baumdngel und Bauschdden und
nicht fertig gestellte MafSnah-

men:

Fahrzeugabstellplatz

zeitgleich mit dem Wohnhaus 2016
massiv, eingeschossig

Mauerwerk aus Porenbeton o.A.

Garagensektionaltor, nach Auskunft der Antragstellerin mit
elektr. Torantrieb

nach Auskunft der Antragstellerin mit Betonsteinpflaster
Pultdach, Dachabdichtung mit verschweilRten Kunststoffbah-
nen oder Bitumenschweibahnen (war zum Ortstermin nicht

genau zu erkennen)

- fehlende AuBenwandbekleidung

3.4 Bauliche AuRBenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche Aufienanlagen:

Sonstige Anlagen:

Baumdngel und Bauschdden und
nicht fertig gestellte MafSnah-

men:

Sonstiges:

- Versorgungs-/Entwéasserungsanlagen

- Einfriedung (StraBenseite mit Stahlrohrzaunfeldern sowie
Zufahrtstor, sonst Maschendrahtzaun)

- Holzlager

- nach dem Luftbild: Schwimmbecken/Pool (unsicher ob
tatsachlich vorhanden)

- usw.

- Gartenanlagen und Anpflanzungen

- Befestigung der Zufahrt/Garageneinfahrt nicht hergestellt

- straRenseitige Einfriedung/Zufahrtstor Giberaltert und teil-
weise defekt

- generell ungepflegter Gesamteindruck

Zum Ortstermin waren auf dem Grundstiick diverse Paletten
mit Betonsteinpflaster zu sehen, welche vermutlich fiir den
Einbau in der Garagenzufahrt vorgesehen sind. AuRerdem
konnte ich groRere Aufschittungen von Granitsteinpflaster
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4,

Versicherungen

Versicherungen:

5.

sehen. Die Quantifizierung der Baumaterialien war wegen
des fehlenden Zutritts nicht moglich. Auch kann nicht ausge-
schlossen werden, dass an den Baumaterialien Drittrechte
bestehen.

Mir liegen keine Unterlagen zu grundstlicksbezogenen Versi-
cherungen vor.

Nutzungsunabhdngiges Gesamturteil

Drittverwendung:

Vermietbarkeit:

Verkduflichkeit:

Fiir das Flurstlick kommt meiner Einschatzung nach nur eine
Wohnnutzung i.S. eines Einfamilienhauses in Frage.

Die Vermietbarkeit spielt hier keine Rolle. Grundstiicke die-
ser Art werden ausschlieRlich vor dem Hintergrund erwor-
ben, diese anschlieBend selbst zu nutzen (klassische Eigen-
nutzerobjekte).

Die Verkauflichkeit ist grundsatzlich gegeben. Die Nachfrage
nach eigennutzertauglichen Grundstiicken im Landkreis Mei-
Ren war seit Jahren anhaltend hoch. Das Wertermittlungs-
grundstiick befindet sich in einer guten und gefragten Wohn-
lage von Weinbdhla.

Die Anhebung der Hypothekenzinsen ab Anfang 2022 hat al-
lerdings zu einer erheblichen Abkiihlung des Immobilien-
marktes beigetragen. Der signifikante Zinsanstieg macht Fi-
nanzierungen mittlerweile deutlich teurer. Im Resultat ver-
mindert sich das von der Bank ausgegebene Darlehen und er-
hoht die Eigenkapitalquote. Hinzu kommen die nach wie vor
hohen Baukosten und das Hin und Her beim Geb&dudeener-
giegesetz, was zu einer erheblichen Verunsicherung der Biir-
ger beigetragen hat. Diese Einflussfaktoren haben die Kauf-
preise fur Einfamilienhduser grundsatzlich unter Druck ge-
setzt.
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

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

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

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

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

Anzuwendende(s) Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Der Verkehrswert soll im vorliegenden aus dem Vergleichswert abgeleitet werden. Die Ermittlung
des Vergleichswertes ist zuladssig und gegeben, weil eine ausreichende Anzahl von Vergleichsgrund-
stlicken vorliegt, die mit dem Wertermittlungsgrundstlick hinreichend libereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeit-
licher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.
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7. Vergleichswert Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Vergleichswert grundsadtz- und unbebauten Grundstiicken
lich nach dem folgenden Schema:

7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

geeignete Kaufpreise
Mitglied im Bundesverband

\J/ offentlich bestellter und
- - — vereidigter sowie qualifizierter
i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicks- Sachverstindiger . V.

merkmale des Wertermittlungsobjektes bzw. wegen
des Wertermittlungsstichtages

v

Vergleichspreise

N
(gefs. gewichteter)

Mittelwert
N%

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

NG
Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)
N

Vergleichswert

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.2

Bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschuss fur den Landkreis MeiBen habe ich um Auskunft

Geeignete Kaufpreise

aus der Kaufpreissammlung mit folgenden Merkmalen gebeten:

Einfamilienhauser
Baujahr ab 1995

Lage in Weinb6hla und Coswig

Vertragsdatum ab 09/2022 bis einschl. 03.04.2024 (=Wertermittlungsstichtag)

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden mir folgende Kauffdlle genannt:

Nr. | Vertragszeit- | Grundstiicks- Baujahr Gebiudeart® | Wohnfliche* | Unterkelle-
punkt flache (Wil.) rung
m? m?

1 26.09.2023 620 2000 EFH 123 100%
2 06.09.2023 1.175 1995 EFH 248 100%
3 07.07.2023 707 2020 EFH 151 0%
4 12.04.2023 1.167 1999 EFH 166 100%
5 11.04.2023 1.100 1997 EFH 108 100%
6 20.02.2023 4.824 2005 EFH 231 0%
7 22.12.2022 568 2011 EFH 143 0%
8 20.12.2022 2.536 2011 EFH 107 0%
9 19.12.2022 733 2010 EFH 109 0%
10 15.11.2022 560 1996 EFH 123 100%
11 25.10.2022 819 2014 EFH 190 0%
12 27.09.2022 514 2015 EFH 158 0%

Hinweis: Zu den Vergleichsgrundstiicken wurden seitens des Gutachterausschusses keine Daten er-

hoben zu:

Die Lage der Vergleichsgrundstiicke ist nach den Bestimmungen des Gutachterausschusses zu ano-
nymisieren. Aus diesem Grund werden bezogen auf die Vergleichsgrundstiicke keine Angaben zur

den energetischen Eigenschaften und
der Barrierefreiheit.

Adresse, Gemarkung oder Flurstlicksnummer gemacht.

3 EFH...Einfamilienhaus (freistehend), DHH...Doppelhaushilfte, REH...Reihenendhaus, RMH...Reihenmittelhaus
4 unter Einbeziehung von Balkon- und Terrassenflachen zu einem Viertel (25%) deren Grundflache
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7.3 Eliminierung ungeeigneter Kauffille Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Nach duRerer Inaugenscheinnahme der Vergleichsgrundstiicke (von der StraBe aus) musste ich fest- ~ Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

stellen, dass der Kauffall Nr. 6 deutliche Abweichungen zum Wertermittlungsgrundstiick aufweist. vereidigter sachverstandiger

. . . . . . . . . fir Bewertung von bebauten

Bei Kauffall Nr. 6 handelt es sich um ein tibergroRes Villengrundstiick in exponierter Lage. Die Preise .sbotn omrdsickon
solcher Grundstiicke hangen oftmals mit Liebhaberei zusammen. Der Kauffall soll aus diesem Grund Mitelied

itglied des

eliminiert werden. Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
7 4 Verbleibende Kauffélle offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Nach Eliminierung der ungeeigneten Kauffalle verblieben folgende Kauffille fiir den weiteren Ver-
gleich:

Verbleibende Kauffalle

Nr.| Vertrags- Grund- Baujahr Gebadude- | Wohnfla- | Unterkelle- | bereinigter
zeitpunkt | stiicksfla- art® che® rung Kaufpreis’
che (WiHl.)
m? m? € je m? WHl.
1 |26.09.2023 620 2000 EFH 123 100% 2.992
2 | 06.09.2023 1.175 1995 EFH 248 100% 3.171
3 |07.07.2023 707 2020 EFH 151 0% 3.338
4 112.04.2023 1.167 1999 EFH 166 100% 4.033
5 (11.04.2023 1.100 1997 EFH 108 100% 4.394
7 122.12.2022 568 2011 EFH 143 0% 3.923
8 [20.12.2022 2.536 2011 EFH 107 0% 4.925
9 [19.12.2022 733 2010 EFH 109 0% 4.482
10 | 15.11.2022 560 1996 EFH 123 100% 2.398
11 | 25.10.2022 819 2014 EFH 190 0% 3.800
12 | 27.09.2022 514 2015 EFH 158 0% 4.017

5 EFH...Einfamilienhaus (freistehend), DHH...Doppelhaushilfte, REH...Reihenendhaus, RMH...Reihenmittelhaus

6 unter Einbeziehung von Balkon- und Terrassenflachen zu einem Viertel (25%) deren Grundfldche

7 Die Gesamtkaufpreise habe ich um die Kaufpreisanteile fiir mitverkaufte Garagen, Carports, Inventar/Einbaukiichen,
Gartenhauser, Schuppen, Pools, Kamine etc. und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, jeweils soweit be-
kannt, bereinigt.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.5 Anpassung an den Kaufzeitpunkt

Die zum Vergleich herangezogenen Kauffille wurden zu Zeitpunkten verkauft, welche bis zu rund
1,5 Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag liegen. Grundsatzlich muss die Differenz zwischen den
jeweiligen Vertragszeitpunkten (Kaufdatum) und dem Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt wer-
den. Die Anhebung der Hypothekenzinsen ab Anfang 2022 hat zu einer erheblichen Abkiihlung des
Immobilienmarktes beigetragen. Der signifikante Zinsanstieg macht Finanzierungen mittlerweile
deutlich teurer. Im Resultat vermindert sich das von der Bank ausgegebene Darlehen und erhdht
die Eigenkapitalquote.

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Meif3en hat hierzu noch keine aktuellen Daten veroffent-
licht, welche die Preisentwicklung in den letzten 1,5 Jahren zeigen. Allerdings liegen Auswertungen
des Gutachterausschusses fiir die Stadt Dresden vor. Die Heranziehung dieser Daten ist hier anger-
bracht, weil die Immobilienmarktsituation, zumindest was die Preisentwicklung angeht, stadtiiber-
greifend sehr ahnlich ist. Nach Auswertungen des Gutachterausschusses fir die Stadt Dresden sind
die Kaufpreise fiir Ein-/Zweifamilienhaus im Jahr 2023 gegenlber dem Vorjahr und rund 8% auf
durchschnittlich 3.765 € je m? Wohnflache gefallen (2022: 4.105 €/m?). Die Preisentwicklung inner-
halb der letzten 1,5 Jahre beriicksichtige ich analog mit rund -8% p.a., weil sich der preisliche Riick-
gang bis zum Wertermittlungsstichtag fortgesetzt hat.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Anpassungsfaktor = (1 + p)"

n = zeitliche Differenz zwischen Vertragszeitpunkt und Wertermittlungsstichtag in Jahren
p = Preissteigerung im Jahr (Dezimalschreibweise; hier: -8% entspricht -0,08)

Nr. bereinigter Vertragszeit- Differenz zwi- | Anpassungsfak- Kaufpreis
Kaufpreis punkt schen Vertrags- tor angepasst 1
Vergleichsobjekt | zeitpunkt und
Wertermitt-
lungsstichtag
in €/m? in Jahren in €/m?
1 2.992 26.09.2023 0,5 0,96 2.872
2 3.171 06.09.2023 0,5 0,96 3.044
3 3.338 07.07.2023 0,7 0,94 3.138
4 4.033 12.04.2023 0,9 0,93 3.751
5 4.394 11.04.2023 0,9 0,93 4.086
7 3.923 22.12.2022 1,3 0,90 3.531
8 4.925 20.12.2022 1,3 0,90 4.433
9 4.482 19.12.2022 1,3 0,90 4.034
10 2.398 15.11.2022 1,3 0,90 2.158
11 3.800 25.10.2022 1,4 0,89 3.382
12 4.017 27.09.2022 1,5 0,88 3.535
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7.6 Anpassung an die Wohnlage Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Die Lage eines Grundstiickes hat generell Einfluss auf die Hohe des Kaufpreises. Aus diesem Grund ~ fandelkammer bresder

missen Lagedifferenzen wertmaRig beriicksichtigt werden, wenn diese den Kaufpreis beeinflussen. vereidigter sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Derartige Lagedifferenzen gibt es zwischen den zum Vergleich herangezogenen Grundstiicken und .4 unbebauten Grundstiicken

dem Bewertungsgrundstiick. o
Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Die Anpassung an die Lageunterschiede erfolgt anhand folgender Umrechnungsfaktoren: Landeshauptstadt Dresden

Wohnlage des Vergleichsgrundstiickes im Umrechnungskoeffizient Mltilflfeednltrcr?l::zte:ﬁfz:j
Vergleich zum Wertermittlungsgrundstiick (UK) "ere'd'sg;‘j]i"e”:’s'fa‘l‘q‘jgzzr":“jr
(nach subjektiver Schatzung)
besser () 1,10
ahnlich (=) 1,00
einfacher (\) 0,90

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

_ UK Bewertungsobjekt
Anpassungsfaktor = UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 1 jekt tor angepasst 2
in €/m? Lage UK Lage UK in €/m?
1 2.992 - 1,00 1,00 1,00 2.872
2 3.171 - 1,00 1,00 1,00 3.044
3 3.338 - 1,00 1,00 1,00 3.138
4 4.033 A 1,10 1,00 0,91 3.413
5 4.394 A 1,10 1,00 0,91 3.719
7 3.923 A 1,10 1,00 0,91 3.213
8 4.925 - 1,00 1,00 1,00 4.433
9 4.482 A 1,10 1,00 0,91 3.671
10 2.398 A 1,10 1,00 0,91 1.964
11 3.800 A 1,10 1,00 0,91 3.078
12 4.017 A 1,10 1,00 0,91 3.217
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7.7 Anpassung an die GrundstiicksgroRe Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und

Handelskammer Dresden

ErfahrungsgemaR steigen die Kaufpreise je m? Wohnflache (Wohnfldchenwerte) bei zunehmender prisamigi e
Grundstiicksgréfle und umgekehrt. Aus der folgenden Tabelle ist diese Abhdngigkeit ersichtlich. Die vereidigter sachverstandiger
Erhebungen stammen aus der Fachliteratur (vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstii- fs,:dBf,‘:f,ig:urli:Z?uﬁzftz?kz:
cken, 8. Auflage, S. 1418, 1419); fir die Region des Bewertungsobjektes existieren derartige Erhe-

. Mitglied des
bungen nicht.

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Korrekturfaktoren fiir Wohnflachenwerte von Ein- und Zweifamilienhdusern itgled im Bundesverband

bei abweichender GrundstiicksgréRRe sffentlich bestellter und

Grund- | Umrech- | Grund- | Umrech- | Grund- | Umrech- | Grund- | Umrech- | “&e e daiens
stiicks- nungsko- stiicks- nungsko- stiicks- nungsko- stiicks- nungsko-
grole effizient groRe effizient grole effizient groRe effizient

in m? (UK) in m? (UK) in m? (UK) in m? (UK)

200 0,73 800 0,95 1.400 1,08 2.000 1,18
300 0,78 900 0,98 1.500 1,10 2.100 1,19
400 0,82 1.000 1,00 1.600 1,12 2.200 1,21
500 0,86 1.100 1,02 1.700 1,13 2.300 1,22
600 0,90 1.200 1,04 1.800 1,15 2.400 1,24
700 0,93 1.300 1,06 1.900 1,16 2.500 1,25

Hinweis: Die Auswirkung der Grundstiicksflache auf den Kaufpreis ist generell dhnlich. Auch wenn
es flir die Region des Bewertungsobjektes derartige Erhebungen nicht gibt, kann hier eine analoge
Korrelation zwischen Grundstticksflache und Kaufpreis unterstellt werden.

Durch Ubertragen dieser Werte in ein Diagramm lasst sich diese Abhéngigkeiten grafisch wie folgt
darstellen.

Abhangigkeit des Wohnflachenwertes von der
Grundstucksflache
1,40
1,20

1,00

— 0,2193
0.80 o UK —20,2217x
P R%=0,9962
0,60

0,40

0,20

Umrechnungskoeffizient (UK)

0,00

0 500 1000 1500

Grundstticksflache in m?

2000 2500 3000
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Die Regressionsgleichung Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

UK = 0,2217 * Grundstiicksfliche%?1%3 Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

UK = Umrechnungskoeffizient fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

beschriebt diese Abhdngigkeit mit einem BestimmtheitsmaR (R?) von 0,9962 (entspricht 99,62%) Mitglied des

Gutachterausschusses fiir

sehr genau. Wegen der hohen Genauigkeit dieser Abhangigkeit erfolgt die Anpassung unter Zugrun-  Grundstiickswerte in der

. .. Landeshauptstadt Dresd
delegung der so zu ermittelnden Umrechnungskoeffizienten. anaesnaupistact Bresden

Mitglied im Bundesverband
. . offentlich bestellter und
Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt: vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

_ UK Bewertungsobjekt
Anpassungsfaktor = UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 2 jekt tor angepasst 3
Flache Flache
in €/m? in m? UK in m? UK in €/m?

1 2.872 620 0,91| 1.370 1,08 1,19 3.418

2 3.044| 1.175 1,04 1.370 1,08 1,03 3.135

3 3.138 707 0,93| 1.370 1,08 1,16 3.640

4 3.413| 1.167 1,04 1.370 1,08 1,04 3.550

5 3.719| 1.100 1,03| 1.370 1,08 1,05 3.905

7 3.213 568 0,89| 1.370 1,08 1,21 3.888

8 4.433| 2.536 1,24 1.370 1,08 0,87 3.856

9 3.671 733 0,94| 1.370 1,08 1,15 4.221

10 1.964 560 0,89| 1.370 1,08 1,22 2.396

11 3.078 819 0,97| 1.370 1,08 1,12 3.447

12 3.217 514 0,87| 1.370 1,08 1,24 3.989
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7.8

ErfahrungsgemaR steigen die Kaufpreise je m? Wohnflache (Wohnflichenwerte) bei abnehmender

Anpassung an die Wohnflache

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Wohnflache und umgekehrt. Aus der folgenden Tabelle ist diese Abhdngigkeit ersichtlich. Die Erhe- vereidigter Sachverstandiger

bungen stammen aus der Fachliteratur (vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8.

Auflage, S. 1419); fur die Region des Bewertungsobjektes existieren derartige Erhebungen nicht.

fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

Korrekturfaktoren zum Wohnflachenwert von Ein- und Zweifamilienhdusern Laf;i:ﬁjﬁj,‘;ﬁ;”;ﬁ;';jj;
bei abweichender WohnungsgroRe itgled im Bundesverband
Wohnfld- | Umrech- | Wohnfld- | Umrech- | Wohnfla- | Umrech- | Wohnfla- | Umrech- sffentlich bestellter und
che nungsko- che nungsko- che nungsko- che nuUngsko- | M e
effizient effizient effizient effizient
in m? (UK) in m? (UK) in m? (UK) in m? (UK)
50 1,50 110 1,09 170 0,86 230 0,72
60 1,41 120 1,04 180 0,83 240 0,70
70 1,33 130 1,00 190 0,81 250 0,68
80 1,26 140 0,96 200 0,78 260 0,67
90 1,20 150 0,93 210 0,76 270 0,65
100 1,14 160 0,89 220 0,74 280 0,64

Hinweis: Die Auswirkung der Wohnflache ist generell gleich; die Wohnflachenwerte sinken mit zu-
nehmender Wohnflache und umgekehrt. Auch wenn es fiir die Region des Bewertungsobjektes der-
artige Erhebungen nicht gibt, kann hier eine analoge Korrelation zwischen Wohnflache und Wohn-
flaichenwert unterstellt werden.

Durch Ubertragen der obigen Werte in ein Diagramm lasst sich diese Abhangigkeiten grafisch dar-
stellen.

Abhangigkeit des Wohnflachenwertes von der Wohnflache
1,80

1,60
'

1,40 ..
1,20 ®.0

y = 11,985x70°16

1,00 R?=0,99

...Q__.'..
.,_.
..o.,._..“‘
0,80 000094

LT T Y
0,60 o9

0,40

Umrechnungskoeffizient (UK)

0,20

0,00

100 150

Wohnflache in m?
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Die Regressionsgleichung Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

UK = 11,985 * Wohnfléche_0'516 Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

UK = Umrechnungskoeffizient fiir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken
beschriebt diese Abhangigkeit mit einem BestimmtheitsmaR (R?) von 0,99 (entspricht 99%) sehr Gutachteraus's"c':i's‘:idf:
genau. Diese Abhangigkeit gilt fir den Wertebereich zwischen 50 m? bis 280 m? Wohnflache. Grundstiickswerte in der

Landeshauptstadt Dresden

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt: Mitglied im Bundesverband

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

_ UK Bewertungsobjekt Sachverstandigere. V.
Anpassungsfaktor = UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 3 jekt tor angepasst 4
WF WEF
in €/m? in m? UK in m? UK in €/m?
1 3.418 123 1,00| 160,9 0,87 0,87 2.974
2 3.135 248 0,70| 160,9 0,87 1,25 3.919
3 3.640 151 0,90| 160,9 0,87 0,97 3.531
4 3.550 166 0,86| 160,9 0,87 1,02 3.621
5 3.905 108 1,07| 160,9 0,87 0,81 3.163
7 3.888 143 0,93| 160,9 0,87 0,94 3.655
8 3.856 107 1,08| 160,9 0,87 0,81 3.123
9 4.221 109 1,06| 160,9 0,87 0,82 3.461
10 2.396 123 1,00| 160,9 0,87 0,87 2.085
11 3.447 190 0,80 160,9 0,87 1,09 3.757
12 3.989 158 0,88 160,9 0,87 0,99 3.949
7.9 Anpassung an das Gebdudealter

Das Alter bzw. die seit der letzten Sanierung vergangenen Jahre variieren untereinander; auch im
Vergleich zu dem Wertermittlungsobjekt. Im Allgemeinen sind neuere bzw. erst kiirzlich sanierte
Gebaude hinsichtlich des Stands der Technik aktueller und moderner, was sich u.a. sowohl in den
verwendeten Baustoffen als auch technischen Ausstattungen widerspiegelt. Bei neueren Gebauden
resultiert daraus z. B. ein niedrigerer Energieverbrauch. AuBerdem entsprechen neuere Gebaude
eher dem aktuellen Geschmack der Kaufer, weil beispielsweise die die Ausstattung noch nicht liber-
altert ist. Diese Aspekte spiegeln sich auch in den Kaufpreisen wider.

Der Gutachterausschuss fiir die Stadt Leipzig hat keine Anpassungsfaktoren fiir ein abweichendes
Gebadudealter ermittelt. Aus diesem Grund muss die Anpassung pauschal erfolgen. Im Rahmen die-
ser Wertermittlung gehe ich von der Annahme aus, dass sich die Differenzen im Baujahr (bei
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sanierten Altbauten Sanierungsjahr) um 1% je Jahr auf den Kaufpreis auswirken. Das bedeutet, dass  Dipl.-Ing. Rico Palmer
der Kaufpreis fir ein Vergleichsobjekt, welches 10 Jahre vor dem Wertermittlungsobjekt errichtet Von der Industrie- und
bzw. saniert worden ist, 10% unter dem Kaufpreis des Wertermittlungsobjektes liegt. Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Das jeweilige Alter errechnet sich wie folgt: fr Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Alter = Vertragszeitpunkt — Baujahr

Der Anpassungsfaktor errechnet sich dann wie folgt:
Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
Alter Wertermittlunsgobjekt — Alter Vergleichsobjekt vereidigter sowie qualifizierter
100 ) Sachverstandiger e. V.

Anpassungsfaktor =1 — (

Anm.: Das Bewertungsobjekt wurde im Wesentlichen 2016 errichtet (Nutzungsaufnahme wurde
am 28.01.2017 angezeigt). Das Gebaudealter des Bewertungsobjektes betragt am Wertermittlungs-
stichtag (2024) demnach 8 Jahre.

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 4 jekt tor angepasst 5
Alter Alter
in €/m? inl. UK inJ. UK in €/m?

1 2.974 24 8 1,16 3.450
2 3.919 29 8 1,21 4.742
3 3.531 4 8 0,96 3.390
4 3.621 25 8 1,17 4,237
5 3.163 27 8 1,19 3.764
7 3.655 13 8 1,05 3.838
8 3.123 13 8 1,05 3.279
9 3.461 14 8 1,06 3.669
10 2.085 28 8 1,20 2.502
11 3.757 10 8 1,02 3.832
12 3.949 9 8 1,01 3.988

Hinweis: Durch die Anpassung an das Gebaudealter ist auch die Solarthermieanlage auf dem Dach
des Wohnhauses inbegriffen, weil nach dem Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) seit
2009 bei Neubauten der Einsatz von erneuerbaren Energien vorgeschrieben war. Demnach ist bei
einem Teil der zum Vergleich herangezogenen Kauffalle, und zwar bei den Gebduden, welche nach
Inkrafttreten des EEWarmeG beantragt wurden, diese Besonderheit bereits in dem herangezoge-
nen Kaufpreis inkludiert.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
- 37 -

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — GroBenhainer Str. 29, 01689 Weinbdhla

Az.: 525K 49/23 Gemarkung Weinbéhla, Flurstiick 645/a mit 1.370 m?



7.10 Anpassung an eine Unterkellerung
Eine Unterkellerung bewirkt nicht nur hohere Baukosten, sondern auch eine Erhéhung des Kauf-
preises, d.h. ein Teil des Kaufpreises wurde nur fiir die vorhandene Unterkellerung bezahlt.

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis MeiRen hat keine Umrechnungskoeffizienten fir eine
Unterkellerung ermittelt. Aus diesem Grund ziehe ich behelfsweise Auswertungen des Gutachter-
ausschusses fur den Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge heran. Der Gutachterausschuss
fur den Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge hat im aktuellen Grundstlicksmarktbericht
2023 folgende Umrechnungskoeffizienten fir eine Unterkellerung ausgewiesen.

Unterkellerung Umrechnungskoeffizient

(UK)

voll unterkellert 1,00

nicht unterkellert 0,97

Der Anpassungsfaktor errechnet sich dann wie folgt:
UK Bewertungsobjekt
Anpassungsf aktor = UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 5 jekt tor angepasst 6
Unter- Unter-
kelle- kelle-
in €/m? rung UK rung UK in €/m?

1 3.450| 100% 1,00 57% 0,99 0,99 3.416
2 4.742| 100% 1,00 57% 0,99 0,99 4.695
3 3.390 0% 0,97 57% 0,99 1,02 3.458
4 4.237| 100% 1,00 57% 0,99 0,99 4,195
5 3.764| 100% 1,00 57% 0,99 0,99 3.726
7 3.838 0% 0,97 57% 0,99 1,02 3.915
8 3.279 0% 0,97 57% 0,99 1,02 3.345
9 3.669 0% 0,97 57% 0,99 1,02 3.742
10 2.502| 100% 1,00 57% 0,99 0,99 2.477
11 3.832 0% 0,97 57% 0,99 1,02 3.909
12 3.988 0% 0,97 57% 0,99 1,02 4.068
Summe 40.946

Hinweis: Die Auswirkung einer Unterkellerung auf den Kaufpreis ist generell ahnlich. Auch wenn es
fir die Region des Bewertungsobjektes derartige Erhebungen nicht gibt, kann hier eine analoge
Korrelation zwischen Unterkellerung und Kaufpreis unterstellt werden.
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7.11  Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X

Der vorldufige Mittelwertes X soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die
Anzahl der Kauffdlle ermittelt werden. Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 6

X =
Anzahl Kauffalle
40.946 €/m?
X =
11

X =3.722€/m?

7.12  Identifizierung und Eliminierung von Ausreiflern

Kaufpreise, die , erheblich” von den librigen Vergleichspreisen abweichen, indizieren das Vorliegen
von ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen bei ihrem Zustandekommen.

Nach den Empfehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur Iden-
tifizierung von AusreiRern dienen. Die Zwei-Sigma-Regel ist die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert, d.h. es sollen alle Kaufpreise eliminiert werden, die um mehr als die zweifache
Standardabweichung vom Mittelwert abweichen. Dafiir wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Va-
rianz ergibt sich aus den quadrierten Absténden aller Beobachtungswerte i vom vorlaufigen Mittel-
wert X . Die Formel lautet:

1
Sz=m;(xl—x)

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

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

1~
S = m;@ﬂ—x)
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Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi Xi—X' (xi—X')?
1 3.416 -306 93636
2 4.695 973 946729
3 3.458 -264 69696
4 4,195 473 223729
5 3.726 4 16
7 3.915 193 37249
8 3.345 -377 142129
9 3.742 20 400
10 2.477 -1.245 1550025
11 3.909 187 34969
12 4.068 346 119716

vorl. Mittelwert X’ 3.722

Summe 3218294
Varianz s2 321829
Standardabweichung s 567
zweifache Standardabweichung 2s 1134
obere Ausschlussgrenze in €/m?=X +2s= 4.856
vorl. Mittelwert X" in €/m? 3.722
untere Ausschlussgrenze in €/m?=X —2s= 2.588
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Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere  Handelskammer Dresden
— . . . . .. . offentlich bestellter und

Ausschlussgrenze (X +2s) wird jeweils durch eine rote durchgehende Linie abgebildet. vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstlicken

i Mitglied des

A nge p as Ste Ka Ufp reise Gutachterausschusses fiir

6.000 Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

5.000
°
4.
4.695 4.195 008
® 3.915 3.909 °

3 4.000 3.726 ° 3.742 °
2 3.416 3.458 PS 3.345 °
Hyel
o= 'Y ®
< °
o
= 3.000
€
2,
p> e
o 2.477

2.000

1.000

0
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Kauffall Nr.

Ergebnis: Nach dem Diagramm ist ersichtlich, dass der Kauffall Nr. 10 aulRerhalb der Ausschluss-
grenzen liegt (2.477 < 2.588) und demnach eliminiert werden muss.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-41-

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — GroBenhainer Str. 29, 01689 Weinbdhla
Az.: 525K 49/23 Gemarkung Weinbéhla, Flurstiick 645/a mit 1.370 m?



7.13  Ermittlung des Mittelwertes X Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Der Mittelwertes X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die Hj;gj:ﬁ";’:setgmejjsz
Anzahl der verbliebenen Kauffalle ermittelt werden. vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Nr. Kaufpreis o
Mitglied des
angepasst 6 verblieben Gutachterausschusses fiir
A 2 Grundsttickswerte in der
n €/m Landeshauptstadt Dresden
1 3.416 o
Mitglied im Bundesverband
2 4.695 offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
3 3.458 Sachverstandiger e. V.
4 4,195
5 3.726
7 3.915
8 3.345
9 3.742
10 2477
11 3.909
12 4.068
Summe 38.469
Die Formel lautet:
Summe Kaufpreis angepasst 6 verblieben
X =
Anzahl Kauffille verblieben
38.469 €/m?
X =
10
X =3.847 €/m?
Qualitative Beurteilung des Mittelwertes X
Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle, wird
der Variationskoeffizient V genutzt. Dabei handelt es sich um den Quotienten aus Standardabwei-
chung (s) und Mittelwert (X).
Die Formel lautet:
S
V=
X
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Die Standardabweichung nach Eliminierung von Kauffall Nr. 10 betragt 410.

zient betrdagt demnach:

410
V=
3.847
V=011

Der Variationskoeffi-

Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitat der Kauffille und bietet eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfiir gelten fiir den Immobilienmarkt vereidigter sowie qualifizierter

folgende tibliche GroRen:

Variationskoeffizient

Aussage zur Genauigkeit

(V)
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
0,2 bis 0,3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei

dem Kaufpreise erfahrungsgemal} stark schwanken

>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein AusreiBertest ist
durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

Beurteilung des Ergebnisses

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,11) ist deutlich kleiner als 0,2. Der Mittelwert hat somit eine

hohe Genauigkeit.

7.14 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig-
neten Kaufpreise multipliziert mit der Wohnflache des Wertermittlungsobjektes abgeleitet (Ver-

gleichsmaRstab = Wohnflache).

Mittelwert X 3.847 €/m?
Wohnflache (vgl. Punkt 2.5.2) 160,9 m?
vorlaufiger Vergleichswert 3.847 €/m?x160,9m? = 618.982 €

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K49/23

Wertermittlungsobjekt:

GroRenhainer Str. 29, 01689 Weinbohla
Gemarkung Weinbéhla, Flurstiick 645/a mit 1.370 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und

Sachverstandiger e. V.
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7.15 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

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

Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

N

g

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

Baumangel, Bauschidden und nicht fertig gestellte Arbeiten

Zum Ortstermin habe ich an dem Wertermittlungsobjekt Baumangel, Bauschaden und nicht fertig
gestellte MalRnahmen festgestellt (siehe hierzu auch Punkt 3.2.4, 3.3 und 3.4). Diese missen be-
ricksichtigt werden, weil anzunehmen ist, sich das Wertermittlungsobjekt in diesen Merkmalen
von den, fiir die Ermittlung des Vergleichswertes zu Grunde liegen Grundstiicken unterscheidet.

Die Ermittlung der Kosten erfolgt unter Verwendung von Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukos-
ten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fiir Wirt-
schaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen.

Die in obigem Fachbuch ausgewiesen Baupreise beziehen sich auf den Preisstand 11/2020. Die An-
passung auf dem Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels Baupreisindex.

Schaden/Man- MaRnahme Menge Kosten Kosten
gel, nicht fertig je Einheit
gestellte MaR-
nahme
Wohnhaus: feh- | Putz auf altem Un-
lender Sockel- tergrund aufbrin-
putz/Verkleidung | gen, anschl. An-
strich 40 m? 66,50 €/m? 2.660 €
Garage: fehlende | Putz auf neuem
AuBenwandbe- Untergrund auf-
kleidung bringen, anschl.
Anstrich 75 m? 66,50 €/m? 4988 €
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K49/23

GroRenhainer Str. 29, 01689 Weinbohla
Gemarkung Weinbéhla, Flurstiick 645/a mit 1.370 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
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offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Schaden/Man- MalRnahme Menge Kosten Kosten
gel, nicht fertig je Einheit
gestellte MaR-
nahme
Terrasse: feh- Bristung herstel-
lende Umweh- len, Stahlgeldander
rung/Brustung 20 Ifd. m 280 €/m 5.600 €
Terrasse: fehlen- | Einbau Stelzenla-
der Belag/Ter- ger mit Unterkon-
rassenaufbau str. und WPC-
Dielen 55 m? 125 €/m? 6.875 €
Zufahrt: Befesti- | Plattenbelag, be-
gung nicht her- fahrbar
gestellt 90 m? 106 €/m? 9.540 €
strallenseitige Riickbau beste-
Einfriedung/Zu- | hende Zaunanlage
fahrtstor tberal- | einschl. Zufahrts-
tert und teil- tor
weise defekt pauschal 1.000 €
Einbau Zaunan-
lage, Hohe max.
0,8m 17 Ifd. m 78 €/m 1.326 €
Einbau Zufahrtstor,
Breite ca. 3,5 m 1 Stck. 2.500 € 2.500 €
Zwischensumme 1 34.489 €
Anpassung mittels Baupreisindex (BPI 11/2020=117,7, BPI 1/2024=163,3) x163,3/117,7
Zwischensumme 2 47.851 €
zzgl. amtliche Gebiudeeinmessung und Ubertragung in das Liegenschaftska-
taster® 1.300 €
Kosten am Wertermittlungsstichtag 49.151 €

Grundsatzlich diirfen Schadensbeseitigungskosten nur in der Hohe beriicksichtigt werden, wie sich
diese auch auf den Verkehrswert auswirken; sie sind demnach in ihrer wertrelevanten Hohe zu be-
ricksichtigen. In der Regel wirken sich die Kosten fiir die Beseitigung von Schaden nicht 1:1 auf den
Kaufpreis und damit auf den Verkehrswert aus®.

Beispielsweise hat der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstilickswerte fiir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz die Wertauswirkungen von Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten

8 Nach § 7 Abs. 3 Sachsisches Vermessungsgesetz vom 12. Mai 2003 (SachsGVBI. S. 121), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 10. April 2007 (SachsGVBI. S. 54) gedndert worden ist, hat der Grundstiickseigentiimer unverziglich, wenn
nach dem 24. Juni 1991 ein Gebaude abgebrochen, neu errichtet, in seinen Auenmalen wesentlich verandert oder die
Nutzung eines Flurstiickes gedndert wurde, spatestens zwei Monate nach Abschluss der MaBnahme, die Aufnahme des
veranderten Zustandes in das Liegenschaftskataster zu veranlassen.
9 Urteil des Finanzgerichtes Berlin-Brandenburg vom 10.06.2015 (Az.: 3 K 3248/11)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525 K 49/23

Wertermittlungsobjekt:

GroRenhainer Str. 29, 01689 Weinbohla

Gemarkung Weinbéhla, Flurstiick 645/a mit 1.370 m?

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
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offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
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(SKM) untersucht. Im Ergebnis dieser Untersuchung stellte ich heraus, dass sich die Schadensbesei-
tigungs- und Modernisierungskosten im hochpreisigen Bereich mit hoher Nachfrage durchschnitt-
lich nur zu etwa 68 % der tatsachlichen Kosten auf den Kaufpreis auswirken, wohingegen im nied-
rigpreisigen Bereich mit geringer Nachfrage die Wertauswirkung bei im Durchschnitt 109 % der tat-
sachlichen Kosten lag.

Der Gutachterausschuss interpretiert die Ergebnisse im hochpreisigen Bereich wie folgt:
Voraussetzung: Knappes Angebot bei groBer Nachfrage

Dann werden die Kdufer es oftmals nicht erreichen, dass die Verkaufer die noch zu investieren-
den Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe als Kaufpreisminderung akzeptieren.

In diesem Fallen werden die Wertminderungen oftmals wesentlich unter den Ansatzen der Scha-
densbeseitigungs- und Modernisierungskosten liegen

Folge: hohe Kaufpreise

Im niedrigpreisigen Bereich werden die Ergebnisse durch den Gutachterausschuss wie folgt inter-
pretiert:

Voraussetzung: Die Nachfrage liegt weit hinter dem Angebot zuriick

Kaufer kénnen oftmals die Kosten in voller Hohe als Kaufpreisminderung in den Verkaufsver-
handlungen durchsetzen.

In diesen Fallen werden die Wertminderungen oftmals den Ansatzen der Schadensbeseitigungs-
kosten entsprechen.

Folge: niedrige Kaufpreise

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Marktlage zum Wertermittlungsstichtag mit einem zwar im-
mer noch knappen Angebot jedoch nur mittlerer Nachfrage zu beschreiben, weswegen sich die
Schadensbeseitigungs- und Modernisierungskosten nicht 1:1 auf den Kaufpreis auswirken, sondern
nur mit einem verminderten Ansatz.

Analog zu den zuvor wiedergegebenen Ausfiihrungen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz beriicksichtige ich die Schadensbeseiti-
gungs- und Modernisierungskosten (SMK) hier mit rund 90 %, weil zum Wertermittlungsstichtag
immer noch ein knappes Angebot bei grofer Nachfrage vorlag, jedoch nicht mehr in dem Umfang,
wie vor der Zinswende.

Wertminderung durch SMK = SMK x 0,90

Wertminderung durch SMK =49.151 € x 0,90 = 44.236 €

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Besondere Bauteile und Einrichtungen

Die besonderen Bauteile und Einrichtungen missen gesondert beriicksichtigt werden, wenn diese
den ,Ublichen Umfang” tibersteigen. Die besonderen Bauteile

- Eingangstreppe mit Uberdachung,
- KellerauBRentreppe und
- Terrasse

sind von dem ,,Gblichen Umfang” bereits erfasst und demnach bereits in dem vorlaufigen Ver-
gleichswert inbegriffen. Die Einbaukiliche wird nicht beriicksichtigt, weil ich mich von deren Vor-
handensein wegen des fehlenden Zutritts nicht Gberzeugen konnte. Es verbleibt der Kamin im EG-
Wohnzimmer.

Besondere Bauteile und Einrichtungen wertmalige
Bericksichtigung
Kamin im Wohnzimmer (EG) +5.000 €
Summe +5.000 €

Garage mit seitlichem Lageranbau

Die groRe Garage mit dem seitlichen Lagerraum beriicksichtige ich mit einem Zuschlag von 15.000€
(fertiggestellter Zustand, insbesondere der AuBenbekleidung, fiktiv vorausgesetzt). In gleicher
Weise habe ich auch die Vergleichskaufpreise um mitverkaufte Garagen bereinigt.

Baulichen AuRenanlagen

Die baulichen AufRenanlagen sind in Gblichem Umfang in dem vorlaufigen Verfahrenswert bereits
inbegriffen, weil fir die Ermittlung des Vergleichswertes Kaufpreise (Vergleichspreise) von Ver-
gleichsgrundstilicken herangezogen wurden, bei denen die baulichen AufRenanlagen in Ublichem
Umfang ebenfalls inkludiert sind.

Den auf dem Luftbild erkennbaren Pool kann ich bei der Wertermittlung nicht bericksichtigen, weil
ich mich zum Ortstermin wegen des fehlenden Zutritts nicht davon liberzeugen konnte, dass dieser

auch tatsachlich existiert.

Ungepflegter Gesamteindruck

Das Wertermittlungsgrundstiick weist grundsatzlich einen ungepflegten Gesamteindruck auf. Das
liegt im Wesentlichen an herumstehenden Gerlistteilen, Paletten mit Betonsteinpflaster, verschie-
denen Anhdufungen von Granitsteinpflaster sowie Bauholz oder Holzresten, Erdhiigeln usw. Die
gartnerische Gestaltung und der allgemeine Pflegezustand entspricht nicht den zum Vergleich her-
angezogenen Grundstlicken; zum Erreichen eines den Vergleichsgrundstiicken entsprechenden Zu-
standes sind umfangreiche MaBnahmen erforderlich. Dieser vorherrschende Gesamteindruck wirkt
sich in der Regel wertmindernd aus.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Die damit verbundene Wertminderung beriicksichtige ich mit einem 2,5%-igen Abschlag bezogen  Dipl.-Ing. Rico Palmer
auf den vorlaufigen Vergleichswert. Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
. offentlich bestellter und
Abschlag wegen ungepflegtem Gesamteindruck = 618.982 € x 2,5% = 15.475 € vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Fehlender Zutritt

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

Auf einen zusatzlichen Sicherheitsabschlag wegen des fehlenden Zutritts wird verzichtet, weil es Lafé‘;:::ﬁ;‘;ﬁ‘:’diﬁg;j:;
meiner Meinung nach jedem Ersteher selbst obliegt, wie hoch subjektiv das Risiko des fehlenden
. . . . Mitglied im Bundesverband
Zutritts eingeschatzt wird. stfentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Zusammenfassung
boG wertmaRige
Bericksichtigung

Baumangel, Bauschaden und nicht fertig gestellte Arbeiten -44.236 €
Besondere Bauteile und Einrichtungen +5.000 €
Garage mit seitlichem Lageranbau +15.000 €
bauliche AuBenanlagen 10 €
Ungepflegter Gesamteindruck -15.475 €
Fehlender Zutritt 10 €

Summe -39.711 €

7.16  Vergleichswert

Der Vergleichswert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG
Vergleichswert = 618.982 € - 39.711 €

Vergleichswert = 579.271 €

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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8. Verkehrswert

8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

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

Somit betragt der Verkehrswert:

Verkehrswert = Vergleichswert

Verkehrswert = 579.271 € = 580.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches

Grundbuchamt
Grundbuch von
Blatt
Gemarkung
Flurstick

mit der Anschrift
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rd.

MeiBen

Weinbohla

1726

Weinbohla

645/a mit 1.370 m?

GroRenhainer Str. 29
01689 Weinbohla

03.04.2024
03.04.2024

580.000 €

8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine wertrelevanten Eintragungen.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525 K 49/23
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9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen e
offentlich bestellter und
Gegenstdnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen. vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Bei der Aufstellung habe ich mich auf die Gegenstande beschrankt, bei denen es sich um Zubehor- Mitglled des
stiicke nach § 97 BGB, Scheinbestandteile nach § 95 BGB oder Gegenstdnde handeln kdnnte, die  Gutachterausschusses fir
. . . . . . . dstiick ind
nicht eindeutig zuordenbar sind. Gegenstdande, welche wesentliche Bestandteile nach §§ 93, 94 BGB Laf;:hjﬁ“;‘;;;”;ﬁ;';dj;

darstellen, sind bereits im Verkehrswert inbegriffen. Die wegen des fehlenden Zutritts nicht sicht-
. . A i . i . . . Mitglied im Bundesverband
baren Gegenstande, insbesondere die von der Antragstellerin erwahnte Einbaukiiche, kénnen nicht  sffentlich besteliter und

. . . vereidigter sowie qualifizierter
berilcksichtigt werden. Sachverstandiger e. V.

Ort Raum |Pos Gegenstand im Vw | Eigenti- mgl. Zu- | Wert!?
inbegrif- | mer/Be- | ordnung!!
fen rechtigter
Dach - 1 | Satellitenempfangsan- nein vrmtl. An- | § 97 BGB 100 €
tennen tragstel-
ler/An-
tragsgeg-
ner
Gar- - 2 | mehrere Paletten mit nein unbe- - -
ten/Frei Betonsteinpflaster kannt
flache (Menge nicht genau er-
mittelbar)
- 3 | 1 Haufen mit Granit- nein unbe- - -
steinpflaster (Menge kannt
nicht genau ermittelbar)
- 4 | 1 Haufen mit Feldstei- nein unbe- - -
nen o.A. (Menge nicht kannt
genau ermittelbar)

Hinweis: Die Bewertung der vorgefundenen Gegenstande entspricht nicht meinem Fachgebiet. Es
handelt sich um eine freie Schatzung gem. § 74a Abs. 5 S. 2 ZVG. Bei weitergehenden Informations-
bedarf hinsichtlich einer detaillierten Bewertung sollte ein Sachverstandiger mit entsprechendem
Fachgebiet beauftragt werden.

10 Verkehrswert

11 Es handelt sich um eine mégliche Zuordnung ohne rechtsverbindliche Wiirdigung, da dies im Streitfall einem ordentli-
chen Prozessgericht vorbehalten bleibt.

12 freie Schatzung gem. § 74a Abs. 5S. 2 ZVG

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Radebeul, den 04.07.2024

11. Ergdnzende Anlagen

Fotoaufnahmen

Zeichnungen

Liegenschaftskarte vom 26.01.2024 nebst Zeichenerklarung

Auskunft Landratsamt MeiRen vom 26.01.2024 (Altlastenauskunft)

Auskunft Gemeinde Weinbohla vom 30.01.2024

Auskunft Landratsamt MeilRen vom 25.01.2024 (Denkmalauskunft)

Auskunft Landratsamt Meiflen vom 13.03.2024 (Sachgebiet Flurneuordnung)
Auskunft Landesamt fiir Archaologie vom 29.01.2024

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

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

Auskunft Landratsamt MeiRen vom 19.02.2024 (Bauaufsicht, Bauplanungsrecht, Baulastenaus-

kunft) i.V.m. Baulastenblatt Nr. 0196
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12. Quellenangaben, Literaturverzeichnis Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

- Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010 sffentlich bestellter und
- Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, verschiedene Ausgaben vereidigter Sachverstandiger
.. . ) . fir Bewertung von bebauten

- Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, undunbebauten Grundstiicken
verschiedene Ausgaben Mitglied des

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Um-  Gutachterausschusses fiir
nutzung, verschiedene Ausgaben, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen Laf;i:ﬁ:ﬁ“;‘;ﬁi;“;ﬁ;';jj;

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Ein- und Mehrfamilienhduser, verschiedene Ausga- Mitglied im Bundesverband
ben, Verlag flr Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen sffentlich bestellter und

- Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Mé&rz 2013) s o v,

- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021

- Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 (ImmoWertV 2010) vom 19. Mai 2010

- Sachwert-Richtlinie (SW-RL)

- Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)

- Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)

- WertR 2006

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Sachsische Bauordnung (SachsBO)

- Grundstlcksmarktberichte, verschiedene Jahre

- IVD-Immobilienpreisspiegel, verschiedene Ausgaben

- Aengevelt City Report, verschiedene Ausgaben

- Mietspiegel, verschiedene Jahre
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