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Andrea Bellmann
Lindenring 7, 01796 Pirna
Tel. 03501-46 78 62
Fax 03501-46 86 82
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E-Mail: andrea.bellmann@web.de
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Amtsgericht Dresden
Abteilung  fur  Zwangsversteigerungs-  und

Zwangsverwaltungssachen Datum: 05.06.2023
RoRbachstr. 6 Az.: 525 K 66/22
01069 Dresden

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 01723 Wilsdruff OT Herzogswalde, Hauptstr. 17
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Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 20 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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Az. SV Bellmann: 004/20232V

Az: AG DD: 525 K 66/22

Zusammenfassung
Grundbuchamt Grundbuchamt Dippoldiswalde
Grundbuch von Mohorn
Gemarkung Gemarkung Herzogswalde
Grundbuchblatt Grundbuchblatt 512
Grundbuchbeschreibung Fist. 170/2 der Gemarkung Herzogswalde

Grofle 747 m?

Fist. 170/3 der Gemarkung Herzogswalde
Grole 37 m?

Lage des Objekts

Hauptstr. 17
01723 Wilsdruff OT Herzogswalde

Objektart

Einfamilienhaus und Garage

Baujahr

um 1870 (It. Denkmalauskunft)

Modernisierung

vermutlich Renovierungsarbeiten in den 70er bis 80er
Jahren im Obergeschoss

Wertermittlungsverfahren

Tag der Ortsbesichtigung | 27.04.2023

Wertermittlungsstichtag 27.04.2023

Qualitatsstichtag 27.04.2023

mit Rechten unbeeinflusste | 1,00 €

Verkehrswert

Abt. Il Ifd. Nr. 2
Auflassungsvormerkung
Ifd. Nr. 3
Zwangsversteigerungsvermerk

Art des Sachwertverfahren

Vermietungsstand

Das Wohnhaus ist nicht mehr bewohnbar, inwieweit der
Eigentimer es noch nutzt, kann nicht beurteilt werden.

Kurzbeschreibung des
Objektes

Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Stadt
Wilsdruff OT Herzogswalde, Grundstick unregelmalig
geschnitten, hangig, zur Strale abfallend, bebaut mit einem
Einfamilienhaus und einer Garage (friiher als Schmiede
genutzt), katastrophaler baulicher Zustand, Grundstlck und
Gebaude sind vermdillt.

Wohnhaus, nicht unterkellert, zweigeschossig mit
vermutlich nicht ausgebautem Dachgeschoss, massives
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Mauerwerk, Obergeschoss teils Fachwerk, stral3enseitig
Putzfassade, Giebelseite (Ost) ohne Putz, Satteldach mit
Holzschalung und vermutlich Asbestschindeln,
Geschossdecken als Holzbalkendecken. Hausschwamm-
und Schadlingsbefall konnen nicht ausgeschlossen werden.

Garage, nicht unterkellert, eingeschossig mit Flachdach,
massives Mauerwerk, 2 Holztore.

Auf dem Grundstlck, im hangigen oberen Grundsticksteil,
befindet sich noch ein Schuppengebdude (oder
Gartenhaus) - war nicht zugénglich.

Miill- und Bauschuttablagerungen sind auf dem Grundsttick
sehr wahrscheinlich.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit Einfamilienhaus und Garage

Hauptstr. 17
01723 Wilsdruff OT Herzogswalde

Grundbuch von Mohorn, Blatt 512, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Herzogswalde, Flurstiick 170/2 (747 m?);
Gemarkung Herzogswalde, Flurstick 170/3 (37 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentiimer:

Eigentimer:

Amtsgericht Dresden
Abteilung far Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen

RoRbachstr. 6
01069 Dresden

Auftrag vom 23.03.2023 (Beschluss)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

27.04.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

27.04.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

die Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden far diese

Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende

Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.12.2022
(ohne Abt. Il1).

Sachverstandigenbiiro Andrea Bellmann

Seite 5 von 28



Az. SV Bellmann: 004/20232V

Az: AG DD: 525 K 66/22

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte
und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000;

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis;

¢ Altlastenauskunft;

e Auskunft zum Denkmalschutz;

¢ Planungsrechtliche Auskunft.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Bewertung konnten keinerlei Bauzeichnungen, Grundrisse beschafft
werden (den Baubehoérden liegen keine Unterlagen vor).

Die Ortsbesichtigung erstreckte sich auf die Besichtigung des Grundstliickes und das
Erdgeschoss des Wohnhauses. Das Obergeschoss wurde aus Sicherheitsgrinden nur von
der Treppe in Augenschein genommen, da Teile der Geschossdecke des Erdgeschosses
bereits durchgebrochen und Teile einer AuRenwand eingebrochen sind.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Uberdrtliche Anbindung /

Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Sachsen
Landkreis Sachsische Schweiz

Wilsdruff (ca. 14.474 Einwohner);
Ortsteil (ca. 700 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Wilsdruff (ca. 7 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 19 km entfernt)

BundesstralRen:
B 173 (direkt am Bewertungsobjekt)

Autobahnzufahrt:
BAB 17 (ca. 12 km entfernt)

Bahnhof:
Tharandt (ca. 11 km entfernt)

Flughafen:
Dresden (ca. 27 km entfernt)
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Ortskern;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 4 km entfernt; im
OT Herzogswalde Béackerei vorhanden

Schulen und Arzte ca. 7 km entfernt;

Offentliche  Verkehrsmittel ~ (Bushaltestelle) in
unmittelbarer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 7 km entfernt;
einfache Wohnlage

Uuberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uuberwiegend aufgelockerte, zweigeschossige
Bauweise

Lage direkt an der B 173, Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm und Abgase sind vorhanden

starke Hanglage;
von der Stral3e ansteigend

StraRenfront:
ca. 41 m;

mittlere Tiefe:

ca. 24 m;

Grundstlicksgrofde:

Flurst.Nr.: 170/2 GroRe: 747 m?
170/3 GroRe: 37 m?

insgesamt: 784 m?

Bemerkungen:

unregelmafige Grundstlicksform

klassifizierte Stral3e (Bundesstrale);
Stralle mit starkem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege beidseitig vorhanden
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Anschlisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Vermutlich bestehen keine funktionalen
Hausanschlisse. GemalR telefonischer Auskunft
besteht in der Hauptstralle keine zentrale

Abwasserentsorgung. Zum Trinkwasseranschluss
wurde keine telefonische Auskunft erteilt, eine
schriftliche Auskunft war innerhalb einer
angemessenen Frist nicht erhaltlich.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet tiw. durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 20.04.2023 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefihrt.

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

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 28.12.2022 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Mohorn, Blatt 512 folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 2

Auflassungsvormerkung

Lfd.Nr. 3
Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beglinstigende) Rechte sind nicht bekannt.
Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 18.04.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der
Denkmalschutzbehérde vom 18.04.2023 ist das
Bewertungsobjekt auf der Liste der Kulturdenkmal mit
der Bezeichnung “Schmiede (z.T. noch Obergeschoss
Fachwerk), ortshistorisch relevant (um1870)” erfasst.
Bei BaumalRnahmen besteht eine
Genehmigungspflicht gemal § 12 Abs. 2
SachsDSchG.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M)
dargestellt (vgl. Anlage 7).

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaly auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde

auftragsgemal nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstlicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand Das Bewertungsgrundstuck ist beziglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum  abgabenrechtlichen
Zustand wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalligen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befindet sich ein Garagengebaude mit 2 Toren (friihere Schmiede);
Das Obijekt ist nicht mehr bewohnbar.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage flir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen koénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
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offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal
bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1870 (gemal Denkmalauskunft)
Auldenansicht: tiw. verputzt;

StralRenseite verputzt; OG Fachwerk
Giebelseite unverputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
augenscheinlich Abstellflache

Obergeschoss:
vermutlich 2 Wohnraume, Kochnische, Bad

Dachgeschoss:
vermutlich nicht ausgebaut

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Obergeschoss Fachwerk
Fundamente: vermutlich Streifenfundament
Umfassungswande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit  Ausmauerung,

Sandstein- und Ziegelmauerwerk
Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken
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Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Die Geschossdecke des Erdgeschosses ist im
hinteren Gebaudeteil (Nordseite) bereits
durchgebrochen, das AulRenmauerwerk bereits teils
zusammengebrochen.

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Eingangstir aus Holz

Dachkonstruktion:

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Schindeln (verm. Asbest);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Wa rmwasserversorgung:

Es war keine Auskunft erhéltlich, ob eine zentrale
Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz besteht.

dezentrale Entsorgung,

Gemal telefonischer Auskunft des
Abwasserzweckverbandes “Wilde Sau” Wilsdruff
besteht keine Anbindung an eine zentrale
Abwasserleitung und es besteht aktuell keine
stral3enseitige Anschlussmdglichkeit.

auskunftsgemal} besteht aktuell kein Hausanschluss
keine

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

keine

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

vermutlich Holzdielen, PVC, Fliesen

tlw. Putz und einfacher Farbanstrich

Sachverstandigenbiiro Andrea Bellmann

Seite 12 von 28



Az. SV Bellmann: 004/20232V Az: AG DD: 525 K 66/22

Deckenbekleidungen: teils ohne Decke (EG), tlw. mit Regipsplatten

Fenster: Einfachfenster aus Holz mit Einfachverglasung,
verschlissen

Taren: Eingangstur:
Holztur
sanitare Installation: keine Angabe
Bauschaden und Baumangel: Das EFH ist nicht mehr bewohnbar.

Mauerwerksrisse, eingebrochene Aullenwéande, eine
durchgebrochene Geschossdecke sind vorhanden.
Schwamm- und Schadlingsbefall kdnnen nicht
ausgeschlossen werden. Um das Wohnhaus einer
neuen Nutzung zuzufiihren, ist eine Kernsanierung
erforderlich.

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist katastrophal.

3.3 Nebengebaude

Garage

massives Mauerwerk, tlw. verputzt, Flachdach, Holzkonstruktion mit vermutl. bituminéser
Deckung, Dach undicht / kaputt,

2 Holztore, kaputt

3.4 Aulenanlagen

Gartenanlagen stark vermullt und mit Wildwuchs, vermutlich wurde auf dem Grundstick
auch Bauschutt (u.a. Asbestplatten) und Unrat gelagert
tiw. Einfriedung (Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick
in 01723 Wilsdruff OT Herzogswalde, Hauptstr. 17 zum Wertermittlungsstichtag 27.04.2023
ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mohorn 5712 7
Gemarkung Flur Flursticke Flache
Herzogswalde 1702 747 m?
Herzogswalde 170/3 37 m?
Flache insgesamt: 784 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert
des Bewertungsgrundstlicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige
Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persoénlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes
sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und
Sachwert der Aul3enanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen)
ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte
Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblich
erzielbaren Miete),

¢ Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig
verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt

51,00 €/m?

Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Anbauart
Grundstucksflache

Zum

Stichtag

= baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

= frei
= |

= freistehend
= 750 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Anbauart
Grundstlcksflache

= 27.04.2023
= baureifes Land
= MI (Mischgebiet)

= frei
= |l

= freistehend
= 784 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

01.01.2022.

Das

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.04.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 51,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere = 51,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 27.04.2023 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Anbauart | freistehend freistehend x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 51,00 €/m? E1
Flache (m?) 750 784 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen M (gemischte MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung Bauflache)
Vollgeschosse 1l Il x 0,90 E2
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Beitrags- und beitragsfrei kein zentraler x 0,90 E3
abgaberechtlicher Abwasseranschluss
Zustand
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 41,31 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 41,31 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 41,31 €/m?
Flache x 784 m?
abgabenfreier Bodenwert = 32.387,04€

rd. 32.387,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.04.2023 insgesamt
32.387,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste
Bodenwert dient als Mal3stab fir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der
Nachfrager nach Grundsticken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den
objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertlicksichtigten den
Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge lUber die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den
Marktanpassungsfaktor.

E 2 Die Anzahl der Vollgeschosse des Bewertungsgrundstiickes weicht von der des
Richtwertgrundstlickes ab, der Bodenwert wird mit dem Faktor 0,90 angepasst.

E 3 Fir die Uberwiegende Anzahl der Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone besteht eine
zentrale Abwasserentsorgung. Fir das Bewertungsobjekt besteht aktuell keine
Anschlussmdglichkeit im Bereich der Hauptstral’e. Der Bodenwert wird mit dem Faktor 0,90
angepasst.

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie ggf. den
Auswirkungen  der zum = Wertermittlungsstichtag  vorhandenen  besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich
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ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebdude (Normgebdude zzgl. eventuell vorhandener besonderer
Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten
unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der
Bodenwertermittiung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die
Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert
aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Auf3enanlagen ergibt,
ggf. nach der Bericksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und AulRenanlagen noch nicht bericksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (=
Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlielend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die
Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung® des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog.
Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum
Sachwertverfahren (§§ 21 - 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist
jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in
der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschléage am vorlaufigen
marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die
in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aulenanlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m?)
oder der Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrich-
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tungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden flr die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlckgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezilglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln
kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttorauminhalt*
bzw. ,€/m? Bruttogrundflache® des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude“ bezeichnet. Zu diesen bei
der Rauminhalts- oder Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren
insbesondere Kelleraulentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude
ermittelten Herstellungskosten (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x
Rauminhalt bzw. Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal’ nur Herstellungskosten von Gebduden mit - wie
der Name bereits aussagt - normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert
erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berilicksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene
Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen,
die in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen sowie fir die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert
sind.

Ihre HOhe héngt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfihrung und der Ausstattung der Gebdude ab. Sie werden als
Erfahrungs(Prozent)satze in der Gblicherweise entstehenden Héhe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise
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nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebadudes und der jeweils ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt. Grundséatzlich kénnen
auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich
langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der
vorherrschenden Meinung, wird z.B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis
100 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aultere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzuflihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung

allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,

technischen, chemischen o0.4. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung

angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete).
Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfuhrungen im Vorabschnitt.

AuRenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)
Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche
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Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur
Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d.h. an die flr
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum
Sachwertverfahren (§§ 21 - 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist
jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in
der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlielend dirfen besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschléage am vorldufigen
marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die
in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das
durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilienwohnhausgrundstiicke
anders als flr Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrolie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte
abgeleiteten  Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.314,18 €/m* BGF

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 450,00 m? 80,00 m?
Baupreisindex (BPI) 27.04.2023 (2010 = 100) 176,4 180,2
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

¢ NHK im Basisjahr (2010) 745,00 €/m? BGF 218,00 €/m? BGF

392,84 €/m* BGF

Herstellungskosten (ohne BNK)

e Normgebaude 591.381,00 € 31.427,20€

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudeherstellungskosten (ohne BNK) 591.381,00 € 31.427,20€

Baunebenkosten (BNK)

e prozentual 17,00 % 12,00 %

e Betrag 100.534,77 € 3.771,26 €

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 691.915,77 € 35.198,46 €

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre 50 Jahre

e prozentual 37,50 % 16,67 %

e Betrag 259.468,41 € 5.867,58 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebéaude) 432.447,36 € 29.330,88 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 432.447,36 € 29.330,88 €

Gebédudesachwerte insgesamt 461.778,24 €

Sachwert der AuBenanlagen + 23.088,91 €

Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 484.867,15€

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 32.387,00 €

vorlaufiger Sachwert = 517.254,15€

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,80

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 413.803,32 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 474.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = -60.196,68 €
rd. -60.000,00 €

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
- Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Gebdudemalie wurden mittels Messen im Portal www.sachsenatlas.de ermittelt und
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anhand der Liegenschaftskarte plausibilisiert.

Wohnhaus 150 m? x 3 Geschosse = 450 m?
Garage 80 m?

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfliihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1],
Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fir 1 EFH

Gebaudetyp 1.32 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss nicht unterkellert

Ausstattungsstufe 3,50

Tabellarische NHK * 745 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 745 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,7640 (Wohngebéaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2023)
Herstellungskosten zum Stichtag * 1.314 EUR/m2 BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fur 2 Garagen

Gebdaudetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK * 218 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr * 218 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag 1,8020 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2023)

Herstellungskosten zum Stichtag * 392 EUR/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten
bestimmt.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin nicht getrennt
erfasst und werden prozentual geschatzt.
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AuRenanlagen

Auflenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (461.778,24 23.088,91€

€)

Summe 23.088,91¢€
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp
zuzuordnen.

Wohnhaus 80 Jahre
Garage 60 Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher
Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Wohnhaus - Restnutzungsdauer 50 Jahre (unter Berlcksichtigung einer Kernsanierung)
Garage - Restnutzungsdauer 50 Jahre (unter Berticksichtigung einer Kernsanierung)

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt
unterstellten) Modernisierungen werden pauschal auf Basis von Erfahrungswerten
geschatzt.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der
verfligbaren Angaben des oértlichen Gutachterausschusses sowie eigener Ableitungen des
Sachverstandigen bestimmt.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in dieser Region rd. 0,80 % unterhalb
des ermittelten vorlaufigen Sachwerts.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten (-474.000,00 € x 1,000 ) -474.000,00 €

e  Sanierung Garagen 80 m? BGF x 300 €/m? -24.000,00 €

e  Kernsanierung 450 m? BGF x 1.000 €/m? -450.000,00 €

Summe -474.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -60.000,00 € ermittelt.

Gemal Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB) ist unter dem Verkehrswert der Preis zu
verstehen, der fur ein Grundstick im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zum Zeitpunkt der
Ermittlung erzielt werden kann. Dabei sind rechtliche und tatsachliche Eigenschaften so-
wie Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks zu berticksichtigen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren, da flr einen Erwerber
Ublicherweise eine Eigennutzung im Vordergrund stehen durften.

Die Beraumungs-, Sanierungs- und Instandsetzungskosten der Gebaude Ubersteigen den
Wert des Grundstiickes und der baulichen Anlagen deutlich.

Der Sachwert ergab zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -60.000,00 € ein negatives
Wertermittlungsergebnis.

Da bei dem Bewertungsobjekt Denkmalschutzeigenschaften und auch 6ffentliche Belange
zu bericksichtigen sind, kann dem Grundstick ein gewisser, wenn auch symbolischer
Restwert nicht vollig abgesprochen werden.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 01723 Wilsdruff
OT Herzogswalde, Hauptstr. 17

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mohorn 512 7
Gemarkung Flur Flurstlicke
Herzogswalde 1702, 170/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.04.2023 mit rd.

1,00 €

in Worten: ein Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Pirna, den 05. Juni 2023
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von
besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung flir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschranki.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal far die
Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung lber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. I S.
1858).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 24,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 - Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut flir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 - Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung lber die Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fuir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
I S. 2805).

WEG: Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Méarz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-14), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 Abs. 4a des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2258)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

Kleiber: Marktwertermittlung ~ nach ImmoWertV -  Praxiskommentar  zur
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kdln 2022.

Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundsticken - Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie
zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmoWertV, Reguvis Fachmedia
GmbH, Koéln 2020.

Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert - Zeitschrift flir
Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstlicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997.

Réssler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten, Luchterhand
Verlag, Minchen (u. a.) 2005.

Vogels: Grundsticks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV GmbH,
Gutersloh (u. a.) 2000.

Regionale und uberregionale Grundstlicksmarktberichte.

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 25.0” (Stand Juni 2010)
erstellt.
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