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Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich

AG Dresden, Az. 525 K 79/22

Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Ubersicht wichtiger Objektdaten

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchamt Riesa
Grundbuch von Raden, Blatt 161, BVNr. 2

Gemarkung Raden, Flurstick 1078 (7.670 m?)
(Erholungsflache)

Seeweg (keine Hausnummer)

Anschrift: 01609 Réderaue OT Raden
Objektart: Erholungs-/Wochenendgrundstiick in Einzellage
Wohnlage: auBerhalb der Ortslage Raden im bauplanungs-

rechtlichen AuBenbereich gelegenes Grundstiick

Nutzung bzw. Miet-/Pachtverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag:

keine Miet-/Pachtverhéltnisse
letzte Bewirtschaftung des Grundstlcks in 2017

Kurzbeschreibung des Grundstiicks:

groBes rechteckig geschnittenes Erholungsgrund-
stlick von 7.670 m? bebaut mit mehreren baulichen
Anlagen, errichtet teils vor 1990 und teils in den
90iger Jahren darunter:

A massiver Bungalow mit einfacher Ausstattung
B massiver Pool (6,20 m x 3,0 m) mit Uberdachung
C Sanitarhauschen in Massivbauweise

D Doppelcarport als tiberdachte Terrasse

E einfacher Schuppen mit Zwinger

F einfaches Gartenhaus in Holzbauweise

G kleine FinnhUtte

H kleines Gewéchshaus / einfacher Holzschauer
| Stallungen in Leichtbauweise mit Brunnenhaus
K Werkstatt mit Schauer in Holzbauweise

L WC einfacher Bauart

M Erdkeller in Teilmassivbauweise

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
(Grundbuch von Riesa, Blatt 161, betreffs BVNr. 2
Auszug vom 12.03.2024)

Abt. 11/1:
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 12.07.2023

Bewegliche Gegenstiande geman
§74aAbs.5S.22ZVG:

keine

Sonstige Informationen:

keine Baulasteintragung
keine Altlasteintragung
kein Kulturdenkmal i.S.d. § 2 SachsDSchG

Erholungsgrundstiick
Fist. 1078, Gemarkung Raden in 01609 Réderaue OT Raden
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Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
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525 K 79/22

Sonstige Informationen:

Stromhausanschluss vorhanden (stillgelegt)

Wasserversorgung Uber eigenen Brunnen (Pum-
pentechnik demontiert)

Lage im Trinkwasserschutzgebiet Frauenhain
(Nr. T-5381392)

Lage im Geltungsbereich eines Flurneuordnungs-
gebietes (Nr. 270071)

Risiko nicht genehmigte Geb&ude im AuBenbereich

Gebaude weitestgehend unberdumt
(einzukalkulierende Abriss-, Beraumungs- und Ent-
sorgungskosten)

bestehender Revitalisierungs-
/Instandsetzungsbedarf an mehreren Gebauden
bedingt durch den seit 2017 andauernden Leer-
stand und unterlassene Instandhaltung

Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag /
Tag der Ortsbesichtigung:

11.04.2024

Marktwert (i.S.d. § 194 BauGB):

rd. 49.000,00 €

Wertermittlungsverfahren:

Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Standortqualitéat:
Objektqualitat:
Objektrisiko:
Verkauflichkeit:

mittel
unterdurchschnittlich
erhoht
unterdurchschnittlich

Erholungsgrundstiick
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1 Angaben zur Auftragserteilung und zur Auftragsabwicklung

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Zweck der Gutachtenerstellung:

1.3 Angaben zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Informationen zum Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Erholungsgrundstlick

Seeweg (keine Hausnummer)
01609 Réderaue OT Raden

Grundbuchamt Riesa
Grundbuch von Raden, Blatt 161, BVNr. 2
Gemarkung Raden, Flurstiick 1078 (7.670 m?)

Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerung-
RoBbachstraBe 6
01069 Dresden

(Beschluss vom 11.03.2024)

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

11.04.2024
11.04.2024

Mit Schreiben vom 26.03.2024 wurde den Verfahrensbeteiligten
der Besichtigungstermin (11.04.2024, 10 Uhr) per Einschreiben
schriftlich bekannt gegeben.

Die Besichtigung wurde fristgemanB durch die Sachverstandige
durchgefiihrt. Die Verfahrensbeteiligten waren zum Termin in
Begleitung anwesend. Die teilnehmenden Personen kénnen der
Handakte der Sachverstdndigen entnommen werden. Das
Grundstlick wurde vollumfénglich begangen und die Gebaude
soweit modglich besichtigt.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.03.2024

Von der Sachverstédndigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen zusatzlich beschafft:

e lizenzierte Karten (Ubersichtsplan, Ortsplan)
(vgl. Anlage 1)

e Auszug aus der Katasterkarte vom 28.03.2024
(vgl. Anlage 2)

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des LK Meif3en
vom 05.04.2024 (vgl. Anlage 3)

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster des LK MeiBen vom
03.04.2024 (vgl. Anlage 4)

¢ Online-Portal der Denkmalschutzbehdérde des Freistaates
Sachsen (https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de/ )

Erholungsgrundstiick
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e Geoportal des Landkreises Mei3en mit den Themen Planen
und Bauen, Umwelt und Natur, Verkehr
(https://cardomap.idu.de/lramei/ )

Hinzugezogene regionale Auswertungen:
e Bodenrichtwertkarte des Landkreises MeiBen 2024
e Grundsticksmarktbericht des Landkreises MeiBen 2022

1.4 Allgemeine Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Die Beschreibung des Grundstiicks mit seinen baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der vorgenommenen
Besichtigung sowie den vorliegenden Unterlagen. Der beschreibende Teil soll einem Bietinteressenten wei-
testgehend alle wichtigen Informationen zur Immobilie liefern.

Die Gebaude wurden vor Ort seitens der Sachverstéandigen weitestgehend aufgemessen.

Die bauordnungsrechtlichen Gegebenheiten wurden nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Es wird jedoch
vermutet, dass Gebéudeteile ohne bauordnungsrechtliche Genehmigung errichtet wurden. Die Be-
riicksichtigung dieses Investitionsrisikos erfolgt im Rahmen der Sachwertermittiung durch einen
marktiiblichen Abschlag.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge und schadstoffbelastete Baustoffe am Gebaude durchgefiihrt. Bau-
maéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie &uB3erlich erkennbar waren. Auswirkungen vor-
handener Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert werden nur pauschal beriicksichtigt.

In Abt. Il des Grundbuchs bestehende Eintragungen sind innerhalb der Marktwertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht wertmindernd zu berlcksichtigten. Art und Umfang der mit den Ein-
tragungen im Zusammenhang stehenden Nutzungen sind jedoch im Gutachten anzugeben. Der Wert, um
den sich der Grundstiickswert bei tatséchlicher Berlcksichtigung mindern wiirde, ist zu berechnen und aus-
zuweisen. Im Bewertungsfall ergeben sich diesbezliglich keine Besonderheiten.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt.

Ggf. auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten® werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd
beriicksichtigt, d.h. es wird der diesbeziiglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird davon ausgegan-
gen, dass diese noch offenen Forderungen bei der Aufteilung des Kaufpreises fiir das diesbezlglich unbe-
lastete Grundstiick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o.a.) ausgeglichen werden.

Erholungsgrundstiick Seite 6
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage
Bundesland:

Kreis:

Gemeinde/Ort:

Uberdrtliche Entfernungen:
(vom Bewertungsobijekt,
vgl. Anlage 1)

Sachsen
Mei3en
Roderaue

Die rechtselbisch gelegene Gemeinde Rdderaue (ca. 2.500
Einwohner) mit den Ortsteilen Frauenhain, Pulsen, Koselitz und
Raden befindet sich im Norden des Landkreises MeiBen an der
Grenze zum Landkreis Elbe-Elster bzw. dem Land Branden-
burg. Das Gemeindegebiet liegt im Stadtedreieck Riesa —
GroBenhain — Elsterwerda. Die durch das Gemeindegebiet
verlaufenden BundesstraBen B 101 und B 169 ermdglichen
eine schnelle Verkehrsanbindung in diese Mittelzentren. Der
Wirtschaftssektor in der Gemeinde ist vorrangig durch die
Landwirtschaft sowie kleine und mittelstdéndige Unternehmen
gepragt. Die Gemeinde ist dem landlichen Raum zugehdrig.

Die soziale Infrastruktur ist eher als unterdurchschnittlich einzu-
stufen. Dreh- und Angelpunkt des gesellschaftlichen Lebens
sowie der Versorgung sind die Kleinstadt Groditz bzw. die
zw. 10-20 km entfernten Mittelzentren. Der OPNV (Bus) ist fla-
chendeckend ausgebaut. Die Verbindungen sind jedoch nur
maBig. Bahnanschluss besteht ab dem Bahnhof Frauenhain
(Regionalverkehr Dresden-Berlin).

Die dorflich gepragte Ortschaft Raden befindet sich zwischen
Groéditz und GroBenhain an der Grenze zum Land Branden-
burg. Die Ortschaft verfligt ausgenommen einer Backerei lber
keine Versorgungsmoglichkeiten. Die Anwohner sind auf den
PKW angewiesen.

Nachstgelegene Kleinstadte und Mittelzentren:
Groditz (ca. 7 km entfernt)

GroBe Kreisstadt Elsterwerda (ca. 13 km entfernt)
GroBe Kreisstadt GroBenhain (ca. 15 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden-Zentrum (ca. 55 km entfernt)

Nachstgelegene BundesstraBen:
B 169 (Ddbeln — Riesa — Elsterwerda, ca. 7 km entfernt)
B 101 (MeiBen — GroBenhain — Elsterwerda, ca. 2 km entfernt)

Nachstgelegene Autobahnzufahrten:
AA Ortrand auf A 13 (Dresden — Berlin, ca. 23 km entfernt)

Nachstgelegener Bahnhof:
Frauenhain (ca. 1,0 km entfernt, Anbindung nach Elsterwerda
oder Dresden)

Néachstgelegener Flughafen:
Dresden- Klotzsche (ca. 45 km entfernt)

Erholungsgrundstiick
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2.1.2 Mikrolage
(vgl. Anlage 1)

Das Erholungsgrundstiick, Flst. 1078 der Gemarkung Raden, befindet sich in dstlich der Ortslage am See-
weg zwischen Raden und dem Bahnhof Frauenhain. Das Grundstick befindet sich weitestgehend in Einzel-
lage umgeben von Landwirtschaftsflachen nérdlich des Seeweges. Sidlich des Seeweges grenzen 2 kleine-
re Seen an. Es handelt sich um eine ruhige Lage.

Ein Ableger des Seeweges erschlie3t das Grundstiick an der westlichen Grundstiicksgrenze.

Der Bahnhof Frauenhain mit Anbindung nach Dresden oder Elsterwerda sowie die innerértliche Bushalte-
stelle Raden mit Anbindung nach GroBenhain befinden sich im Umkreis von 1 km.

2.2 Gestalt / Form / Topographie

Gestalt, Form, Topographie:
(vgl. dazu auch Anlage 2)

mittlere Breite: ca. 32 m

mittlere Tiefe: ca. 240 m

GroBe: 7.670 m2

langliche rechteckige Grundstiicksform, Handtuchgrundstiick
Topographie: fast eben

2.3 ErschlieBung, Grenzverhiltnisse, Grundwasser, Altlasten etc.

StraBenart/ StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung/

Grenzverhéltnisse:

Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Zufahrtsmaoglichkeit Gber Fist.1093 der Gemarkung Raden
(Verkehrsflache im Eigentum der Gemeinde Rdderaue)
unbefestigter Wirtschaftsweg

Versorgung:
¢ Strom (Anschluss stillgelegt)

Entsorgung:
* mehrere kleine Sammelgruben soweit erkennbar

¢ Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebauung durch die Ge-
bédude C, | und K

e soweit erkennbar keine Uberbauten

e Grundstiick umfassend eingefriedet mittels Maschendraht-
zaun und Heckenbepflanzung bzw. Baumbestand

normaler Grundwasserspiegel

Lt. Auskunft des LRA MeiBen besteht betreffs des Flist. 1078
der Gemarkung Raden kein Altlastenverdacht (vgl. Anlage 5).

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.03.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von GroBenhain, Blatt 161 folgende Eintragung:

Abt. 11/1:
Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 12.07.2023

Allgemeine Anmerkung:

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs sind im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsgutachtens nicht wertmindernd in Abzug
zu bringen. Es ist jedoch mitzuteilen inwieweit und in welchem
Umfang diese ausgetibt werden. Der Werteinfluss bei tatsachli-
cher Berlicksichtigung der Eintragung ist dem Gericht geson-

Erholungsgrundstiick
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Bodenordnungsverfahren:

Grundbuchlich nicht gesicherte
Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

dert mitzuteilen.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines Verfahrens
nach Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) mit der Verfahrensnum-
mer: 270071.

Sonstige, grundbuchlich nicht gesicherte Rechte und Lasten
wurden zum Ortstermin nicht benannt und im Rahmen der Re-
cherche zum Bewertungsgrundstiick nicht bekannt.

Fir das Bewertungsgrundstiick besteht It. Auskunft des Land-
ratsamtes MeiBen vom 05.04.2024 keine Baulasteneintragung
(vgl. Anlage 3).

Lt. Onlineportal der Denkmalpflege des Freistaates Sachsen
(https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de) bestehen be-
treffs des Grundstlcks keine denkmalrechtlichen Belange.

2.5.2 Bauplanungsrecht / Natur und Umwelt

Darstellungen im
Flachennutzungsplan/
Bebauungsplan:

Lage in Schutzgebieten:

Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Rdderaue als Landwirtschaftsfliche ausgewiesen.
Es existiert kein Bebauungsplan. Das Grundstiick ist im AuBen-
bereich gelegen. Die Zuldssigkeit baulicher Vorhaben bemisst
sich nach § 35 BauGB.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Trinkwasser-
schutzgebietes Frauenhain (Nr. T-5381392).

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

landwirtschaftliche Nutzflache
(geman § 3, Abs. 1 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Ab-
gaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB beitrags-
und abgabenfrei, jedoch kommunalabgabenpflichtig.

2.7 Grundstiicksnutzung zum Wertermittlungsstichtag 11.04.2024

Das Erholungsgrundstiick, Fist. 1078 der Gemarkung Raden, ist seit 2017 unbewirtschaftet und wurde bis-
her auch nicht berdumt. Es bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet-/Pachtverhaltnisse.

Erholungsgrundstiick
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen und AuBenanlagen

3.1 Ubersichtsplan zu den baulichen Anlagen

Auf dem Grundstiick befinden sich mehrere baulichen Anlagen. Aus Ubersichtsgriinden erfolgt eine Be-
zeichnung der Geb&ude von A-P mit Darstellung der ungefahren Lage in der Liegenschaftskarte. Die nach-
folgende Kartendarstellung erhebt keinen Anspruch auf Genauigkeit. Sie soll nur zu Ubersichtszwecken
dienen.

e

L~

)

massiver Bungalow mit einfacher Ausstattung
massiver Pool (6,20 m x 3,0 m) mit Uberdachung
Sanitarhauschen in Massivbauweise
Doppelcarport als liberdachte Terrasse
einfacher Schuppen mit Zwinger

einfaches Gartenhaus in Holzbauweise

kleine Finnhiitte

kleines Gewachshaus / einfacher Holzschauer
Stallungen in Leichtbauweise mit Brunnenhaus
Werkstatt mit Schauer in Holzbauweise

WC einfacher Bauart

Erdkeller in Teilmassivbauweise

Parkplatz

VErX"TIOTMMOO D>

— > Grundstlckszufahrt / innerer Zufahrts- /Wirtschaftsweg
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3.2 Einzelbeschreibung der baulichen Anlagen

Gebdaude A
Bungalow

Innenbesichtigung (vgl. Bilder 38-45 in der Anlage 5), 6rtliches Aufmaf der Innenmafi3e

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Konstruktionsart, AuBenwande:
Dach:

Fenster:
Heizung/Installationen:

Elektrik:
Innenausstattung:
Kiche:
Sanitarausstattung:

Wohnflache:
Bruttogrundflache:
Raumaufteilung:
Bauzustand:

eingeschossiger Bungalow mit Veranda, keine Unterkellerung
Gebaude in mehreren Bauabschnitten errichtet, Bj. vor 1989
Massivbau; Mauerwerk mit Putzfassade

Flachd&cher; Holzkonstruktionen mit teils unterschiedlichen Dach-
héhen, Bitumeneindeckung bzw. PVC-Wellplatten

einfachverglaste Holzfenster

ehem. Ofenheizung; Kohlebadeofen bzw. elektr. Durchlauferhitzer;
Kaltwasseranschllisse, Abwassereinleitung in Sickergrube

einfache DDR-Ausstattung

einfache DDR-Ausstattung

Kaltwasseranschluss

Badewanne mit Kohlebadeofen, Stand-WC mit Aufputzsplilkasten,
Handwaschbecken, Fensterliftung

85,5 m? (6rtliches Aufmal3)

ca. 104 m2 1

Veranda, Kiiche, Bad/WC, 5 Schlafrdume

baujahrestypische einfache Gebaudeausstattung mit bestehendem
Instandhaltungsriickstau in einzelnen Bereichen; Gebaude genlgt
den einfachen Ubernachtungsanspriichen eines Gartenhauses

Gebiude B
Pool

Innenbesichtigung (vgl. Bilder 36-37, Anlage 5), 6rtliches Aufmal der AuBBen- und Innenmale

Baubeschreibung:

1 (Uberschlagige Ermittlung mittels Nutzflachenumrechnungsfaktor)

Erholungsgrundstiick
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Art des Gebaudes:

Baujahr Uberdachung:
Konstruktionsart, AuBenwande:
Dach:

Boden:

Elektrik:

Pool:

Bruttogrundflache:
Bauzustand:

Poolanlage mit vorgelagerter Terrasse und Uberdachung

90’er Jahre

Holzkonstruktion, an 3 Seiten mit PVC-Wellplatten verkleidet
Flachdach als Holzkonstruktion mit PVC-Wellplatten

BetonfuBboden mit Fliesenbelag

Stromanschluss vorhanden

Bj. vor 1989

Massiver, teils ins Erdreich eingelassener Pool; GroBe: 3 m x 6,20
m; Wassertiefe 1,55 m; Poolfolie zuletzt in den 90iger Jahren erneu-
ert; letzte Nutzung im Jahr 2015

56 m2 (7 mx 8 m)

Poolanlage mit unterlassener Instandhaltung;

Revitalisierung erforderlich

Gebéaude C
Sanitdrgebaude mit Sauna

Teilinnenbesichtigung (vgl. Bilder 31-35, Anlage 5), drtliches AufmalB der AuBenmaBe

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Konstruktionsart, AuBenwande:
Dach:

Fenster:

AuBentlren:
Heizung/Installationen:

Elektrik:
Innenausstattung:

Sanitarausstattung:

Sonstige Einbauten:
Bruttogrundflache
Raumaufteilung:
Bauzustand:

eingeschossiges Gebaude ohne Unterkellerung

90iger Jahre (lt. Auskunft zum Ortstermin)

Massivbau; Mauerwerk mit Putzfassade

Holzkonstruktion, Flachdach mit Blecheindeckung

isolierverglaste Kunststofffenster

Holzwerkstofftliren

keine Heizung, Kaltwasseranschliisse vorhanden,
Abwassereinleitung in Sickergrube

einfache Ausstattung

Wande mit Putz und Anstrich, FuBbdden mit Fliesen in einfacher
Qualitat

Duschkabine, Stand-WC mit Aufputzspilkasten, 2 Handwaschbe-
cken, Fensterliftung

einfache Sauna (max. 2 Pers.) in Baumarktqualitat

15,5 m?

Dusche, WC, Sauna

einfaches Sanitargebdude; bestehender Instandhaltungsriickstau;
Revitalisierung erforderlich

Erholungsgrundstiick
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Gebéude D
Doppelcarport als liberdachte Terrasse

Innenbesichtigung (vgl. Bild 30, Anlage 5), értliches Aufmaf der AuBenmaBe

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes: Doppelcarport mit der Nutzung als Terrasse
Baujahr: Bj. nach 1990

Konstruktionsart Holzbauweise

Dach: Holzkonstruktion, Flachdach mit PVC-Wellplatten
FuBboden: Betonpflaster

Bruttogrundflache: 30 m2 (5,0 x 6,0 m)

Bauzustand: Instandhaltungsriickstau durch Leerstand,

Revitalisierung erforderlich

Gebéaude E
einfacher Schuppen mit Zwinger

Innenbesichtigung (vgl. Bilder 26-29, Anlage 5), kein AufmaR

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes: mehrere eingeschossige Schuppenbauten ohne Unterkellerung

Baujahr: in mehreren Bauabschnitten errichtet
Bj. teils vor 1990 / teils 90iger Jahre

Konstruktionsart Holzleichtbauweise

Dach: Holzkonstruktionen, Flachdacher mit teils Blecheindeckung, tlw.
PVC-Wellplatten

Elektrik: Stromanschluss vorhanden

Heizung: keine

Nutzflache: kein Aufmal

Bauzustand: Schuppenensemble bestehend aus mehreren Gebaudeteilen in
einfachster Konstruktionsart; Einstufung des Gebaudezeitwertes mit
0,00 €
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Gebaude F
einfaches Gartenhaus in Holzbauweise
mit Giberdachtem Vorplatz

Innenbesichtigung (vgl. Bilder 23-25, Anlage 5), 6rtliches AufmaR der

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:
Konstruktionsart, AuBenwande:
Dach:

Fenster:

AuBentir:
Heizung/Sanitarausstattung:
Elektrik:

Innenausstattung:

Nutzflache:
Raumaufteilung:
Bauzustand:

eingeschossiges Gebéaude in Flachbauweise ohne Unterkellerung
Bj. vor 1990

um 2000

Holzbauweise

Flachdach als Holzkonstruktion, OSB-Innenverkleidung, Bitumen-
eindeckung; Vordach mit PVC-Wellplatten

isolierverglaste Holzfenster

zweiflligliges Holztor mit OSB-Innenverkleidung

keine

Stromanschluss / Beleuchtung vorhanden

FuBboden Gartenhaus: Betonpflaster; OSB-Innenverkleidung
Vorplatz mit Rasengittersteinen

42 m2

1 Raum

Gartenhaus in instandgehaltenem, guten Bauzustand; Instandhal-
tungsriickstau im Bereich des Vorplatzes

Gebaude G
Finnhiitte

Innenbesichtigung (vgl. Bilder 21-22, Anlage 5), kein AufmaR

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Konstruktionsart, AuBenwande:
Dach:

Fenster:

AuBentlr:

Heizung / Elektrik:

Finnhltte

Bj. vor 1990

Holzbauweise; Holzbalkenzwischendecke
Zeltdach als Holzkonstruktion, Bitumeneindeckung
einfachverglaste Holzfenster

einfache Holztur

keine

Erholungsgrundstiick
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Innenausstattung: SteinzeugfuBboden, Putz mit Anstrich, Leiter in den Schlafraum im
Spitzboden

Nutzflache: (kein Aufmal3)

Raumaufteilung: 1 Raum zzgl. Schlafbereich im Spitzboden

Bauzustand: baujahrestypische einfache Ausstattung; altersbedingte Schwa-
chung der Holzkonstruktion; Einstufung des Gebdudezeitwertes mit
0,00 €

Gebéaude H
Gewachshaus / Schauer

,}'—v ‘I-";J"'-‘;I N ')'\4 ot
) L

/s 00 ';.."‘lw iy
AuBenbesichtigung (vgl. Bild 19, Anlage 5), kein Aufmal3

5

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes: Gewéchshaus / Schauer

Baujahr: Bj. vor 1990

Konstruktionsart, AuBenwéande: Holzleichtbauweise, PVC-Wellplatten, Verglasung

Dach: Schauer mit Satteldach, Gewachshaus mit Flachdach

Nutzflache: (kein AufmaB)

Bauzustand: baujahrestypische einfache Ausstattung; Einstufung des Gebéaude-

zeitwertes mit 0,00 €

Gebaude |
Stallungen mit Brunnenhaus

Teilinnenbesichtigung (vgl. Bilder 12-15, Anlage 5), kein &rtliches Aufmaf

Baubeschreibung:
Art des Gebaudes: mehrere eingeschossige Schuppenbauten ohne Unterkellerung
Baujahr: in mehreren Bauabschnitten errichtet
Bj. teils vor 1990 / teils 90iger Jahre
Konstruktionsart vorrangig Holzleichtbauweise
Dach: Holzkonstruktionen, Flachdacher mit teils Bitumeneindeckung, tlw.
PVC-Wellplatten
Elektrik / Technik: Stromanschluss vorhanden, Pumpentechnik fiir Brunnen demontiert
Heizung: keine
Nutzflache: kein Aufmal3
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Bauzustand: Schuppenensemble bestehend aus mehreren Gebaudeteilen in
einfachster Konstruktionsart; Abriss der baulichen Anlagen unter-
stellt

Gebiaude K
Werkstatt mit Schauer

Innenbesichtigung (vgl. Bilder 9-10, Anlage 5), kein 6rtliches Aufmali

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes: eingeschossige Schuppenreihe mit Schaueranbau,
keine Unterkellerung

Baujahr: in mehreren Bauabschnitten errichtet
Bj. vor 1990 / teils 90iger Jahre

Konstruktionsart: Holzkonstruktion

Dach: Holzkonstruktion, Flachdach mit Bitumeneindeckung

Elektrik: Stromanschluss vorhanden

Heizung: keine

Nutzflache: im Rahmen des Ortstermins nicht ermittelt

Bauzustand: Schuppenensemble bestehend aus mehreren Gebaudeteilen in
einfacher Konstruktionsart; Einstufung des Gebaudezeitwertes mit
0,00 €

Gebaude L
WC- Hauschen

Innenbesichtigung (vgl. Bilder 6-7, Anlage 5), kein 6rtliches Aufmaf3

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes: eingeschossiges Geb&ude ohne Unterkellerung,

Baujahr: Bj. vor 1990

Konstruktionsart, AuBenwande: Holzleichtbauweise mit Bitumenverkleidung

Dach: Satteldach aus Holz mit Bitumeneindeckung

Fenster: keine

Heizung / Installationen: keine Heizung, Kaltwasseranschluss vorhanden,
Abwassereinleitung in Sickergrube

Elektrik: keine
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Innenausstattung: FuBboden gefliest

Sanitdrausstattung: Stand-WC mit Aufputzspllkasten, Handwaschbecken

Nutzflache: kein Aufmalf3

Raumaufteilung: 1WC

Bauzustand: baujahrestypische einfache Ausstattung; Revitalisierung erforderlich;

Einstufung des Gebaudezeitwertes mit 0,00 €

Gebaude M
Erdkeller

AuBenbesichtigung (vgl. Bild 8, Anlage 5), kein értliches Aufmal3

Baubeschreibung:

Art des Gebaudes: ehem. Jauchengrube, umfunktioniert zum Erdkeller

Baujahr: Bj. vor 1990

Konstruktionsart, AuBenwande: in das Erdreich eingelassener Grubenbereich in Massivbauweise;
oberer Aufbau in Holzleichtbauweise

Dach: Flachdach mit Bitumeneindeckung

Fenster/AuBentir: einfache Holzfenster / Holztr

Innenausstattung: Wand/FuBboden lGberwiegend gefliest

Nutzflache: kein Aufmal3

Raumaufteilung: 1 Lagerraum

Bauzustand: Revitalisierung erforderlich;

Einstufung des Gebaudezeitwertes mit 0,00 €

3.3 Wesentliche AuBenanlagen

e Brunnen nebst zugehériger Wasserleitungen (Brunnentiefe: ca. 15 m, It. Aussage zum Ortstermin
immer wasserfuhrend, Pumpentechnik demontiert)

e Stromleitungen

e Einfriedung des Grundsticks umfassend mit Maschendrahtzaun (Stand 2008/2009); integriertes
zweifligliges Zufahrtstor an der Westgrenze; groB3e Blihhecke entlang der nérdlichen Grundstiicks-
grenze begleitend zur inneren ErschlieBungsstra3e, hohe Nadelbdume innen entlang der westlichen
und teils der stidlichen Grundstlicksgrenze

e weiterer Baumbestand auf dem Grundstiick in Form von hohen Nadelbdumen, alteren Obstgehélzen

e mehrere Sickergruben (Bereiche der Gebaude A, C, L)

e kleine Teichanlage (nahe des Bungalows)

Das Grundstuck ist seit 2017 nicht mehr bewirtschaftet. Die AuBenanlagen sind entsprechend teils stark
verwildert.
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4 Zusammenfassung der Vermarktungsfaktoren

Standortkriterien

Gemeinde Rdderaue OT Raden

Einzellage auBBerhalb der Ortslage umgeben von Landwirtschaftsflachen
einseitige straBenseitige ErschlieBung mit Zufahrtsmdglichkeit

ruhige idyllische Lage

bauplanungsrechtliche Lage im AuBenbereich

Lage in einem Trinkwasserschutzgebiet

Objektkriterien

tberdurchschnittlich groBes Erholungsgrundstiick von 7.670 m?
Bebauung mit mehreren baulichen Anlagen aus der Zeit vor 1990 und den 90iger Jahren

A massiver Bungalow mit einfacher Ausstattung
B massiver Pool (6,20 m x 3,0 m) mit Uberdachung
C Sanitarhauschen in Massivbauweise

D Doppelcarport als Giberdachte Terrasse

E einfacher Schuppen mit Zwinger

F einfaches Gartenhaus in Holzbauweise

G kleine Finnh(tte

H kleines Gewachshaus mit Holzschauer

| Stallungen in Leichtbauweise mit Brunnenhaus
K Werkstatt mit Schauer in Holzbauweise

L WC einfacher Bauart

M Erdkeller in Teilmassivbauweise

VVVVVYVYVVYVYVYYVYY

Gebaude bisher unberdumt

Stromanschluss vorhanden (stillgelegt zum Wertermittlungsstichtag)
Brunnen (Tiefe ca. 15 m, wasserfliihrend, Pumpentechnik demontiert)
Abwasserbeseitigung Uber Sickergruben

AuBenanlagen mit hohem Grinanteil in verwildertem Zustand

keine Bewirtschaftung des Grundstiicks seit dem Jahr 2017

Risiko fehlender bauordnungsrechtlicher Genehmigungen

Zusammenfassende Markteinschatzung:

Standortqualitéat: mittel
Objektqualitat: unterdurchschnittlich
Objektrisiko: erhéht
Verkauflichkeit: unterdurchschnittlich

Erholungsgrundstiick
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5 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert fur das Erholungsgrundstick Flst. 1078 der Gemarkung Raden in
01609 Réderaue OT Raden, Seeweg zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 11.04.2024 ermittelt.

Grundbuchamt Riesa

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Raden 161 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Raden 1078 7.670 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

5.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnis-
se zu erzielen ware.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

5.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor
herrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zwei-
te Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verf(-
gung stehen.

5.1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewer-
tungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.
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Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:
e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

5.1.4 Anmerkungen zur Modellkonformitéat
§ 10 ImmoWertV 21 fordert:

(1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle
und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu bertick-
sichtigen.

(2) Liegen fir den mafBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei der Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des
Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Die Modellkonformitat ist im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere beim Ansatz des Sachwertfak-
tors zu beachten. Aktuell stehen keine nach der ImmoWertV 21 abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verfi-
gung, so dass im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung von der ImmoWertV entsprechend § 10, Abs. 2
abgewichen wird. Grundlage des nachfolgenden Sachwertverfahrens ist das Modell der Sachwertrichtlinie
(SW-RL), da auf der Basis dieser Richtlinie Sachwertfaktoren regional seitens des Gutachterausschusses
des Landkreises Meif3en abgeleitet wurden.

5.2 Bodenwertermittlung

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

Bodenrichtwert fiir Freizeit- und Erholungsflachen 4,00 €/m?
in der Region 3 per 01.01.2024

Flache X 7.670 m2

beitragsfreier Bodenwert 30.680,00 €
rd. 30.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.04.2024 insgesamt 30.700,00 €.
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5.3 Sachwertermittlung

5.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBBenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schétzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem 6&rilichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Geb&ude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen &rtlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtli-
che Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.
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Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Geb&udewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesonde-
re KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgau-
ben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafn nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berilcksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Geb&udestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchflihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Bertcksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdgliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) ange-
wendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er
ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Re-
gionen) und der ObjektgrdBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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5.3.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung A Bungalow B Pool mit Uber- | C Sanitarhaus-
dachung chen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 736,00 190,00 890,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 104,00 m2 56,00 m2 15,50 m2

Durchschnittliche Herstellungskosten der 76.544,00 € 10.640,00 € 13.795,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.04.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 137.090,30 € 19.056,24 € 24.706,84 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 137.090,30 € 19.056,24 € 24.706,84 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre 40 Jahre 30 Jahre

e prozentual 76,67 % 70,00 % 83,33 %

o Faktor 0,2333 0,3 0,1667

Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 31.983,17 € 5.716,87 € 4.118,63 €

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 0,00 € 4.250,00 € 0,00 €

zelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 31.983,17 € 9.966,87 € 4.118,63 €

Gebéudebezeichnung D Terrasse F Gartenhaus Gebéaude E, G,

H K L M

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 190,00 350,00 pau-

€/m2 BGF €/m? BGF schale Wert-
schatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 30,00 m? 42,00 m2

Durchschnittliche Herstellungskosten der 5.700,00 € 14.700,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.04.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 10.208,70 € 26.327,70 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 10.208,70 € 26.327,70 €

chen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre 30 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahr 11 Jahre

e prozentual 70,00 % 63,33 %

o Faktor 0,3 0,3667
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Alterswertgeminderte regionalisierte durch-| = 3.062,61 { 9.654,37 {4

schnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- | + 0,00 € 0,00 €

zelne Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 3.062,61 € 9.654,37 € 0,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 58.785,65 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 32.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 90.785,65 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 30.700,00 €

vorlaufiger Sachwert = 121.485,65 €

Sachwertfaktor X 0,70

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -21.259,99 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 63.779,96 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €

Sachwert = 48.779,96 €
rd. 49.000,00 €

5.3.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir vorrangig auf der Grundla-
ge einzelner Gebdudeaufmafe vorgenommen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist der SW-RL entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: A Bungalow

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 920,00 100,0 920,00
2 1.025,00 0,0 0,00
3 1.180,00 0,0 0,00
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.775,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 920,00
gewogener Standard = 1,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 920,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
- Tafel-/Rahmenbauweise (vor 1990) X 0,800
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NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 736,00 €/m? BGF
rd. 736,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude: B Pool mit Uberdachung

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 190,00 0,0 0,00
2 190,00 100,0 190,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 2,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 190,00 €/m? BGF
rd. 190,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
C Sanitarhauschen / D Terrasse

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude mit mehr als 25% Mischnutzung
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 890,00 100,0 890,00
4 1.095,00 0,0 0,00
5 1.340,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 890,00
gewogener Standard = 3,0

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 890,00 €/m? BGF
rd. 890,00 €/m* BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude: F Gartenhaus
Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 350,00 €/m? BGF
rd. 350,00 €/m? BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdéhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: B Pool mit Uberdachung
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Pool 4.250,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 4.250,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréf-
fentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt.

Wesentliche AuBBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedung Zaun 14.000,00 €
Versorgungsleitungen/Abwasserbeseitigung 3.000,00 €
Brunnen 10.000,00 €
Aufwuchspauschale 2 5.000,00 €
Summe 32.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewéhlten Gebaudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls der SW-RL entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fUhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in der SW-RL beschriebene
Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Fir Wochenendgrundstiicke / Erholungsgrundstiicke wurden seitens des 6rtlichen Gutachterausschusses
des Landkreises MeiBBen als auch benachbarter Gutachterausschisse bisher keine Sachwertfaktoren abge-
leitet.

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird alternativ
» auf der Grundlage der im Grundstiicksmarktbericht 2022 des benachbarten Landkreises Elbe-Elster
(Stichtag 31.12.2022) veréffentlichten Preisspanne fir Wochenendgrundstlicke in Ortslagen
(13 Kauffélle, Gesamtkaufpreis 2.000 — 110.000 €, im Mittel 29.700 €, GrundstiicksgréRe 334 —
2.184 m?, im Mittel 1.008 m?)
> sowie unter Berlcksichtigung der negativen konjunkturellen Entwicklung des Immobilienmarktes bis
zum Wertermittlungsstichtag

nach sachverstandiger Einschatzung mit 0,70 angesetzt.

2 Der auf dem Grundstiick befindliche Aufwuchs wird in der Hhe berlicksichtigt, wie es dem gewshnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Es handelt sich nicht um parkéhnliche Anpflanzungen. Auch ist der auf dem Grundstiick befindliche Nadelbaumbestand sehr hoch,
wodurch von mittelfristig anfallenden Kosten fir Verschneidungs- oder Fallarbeiten ausgegangen werden muss.
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Marktiblicher Abschlag

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch einen marktiblichen Abschlag erforderlich.

Beriicksichtigung des Risikos fehlender bauordnungsrechtlicher Genehmigungen: -25 %
(Risiko notwendiger Nachgenehmigungen oder vorzunehmender Geb&udeabrisse)

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -25,00 % von (85.039,96 €) -21.259,99 €
Summe -21.259,99 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren bzw. im Rahmen der Wertermittlung unterstellt sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -10.000,00 €
* diverse Revitalisierungs-/Instandsetzungsarbeiten -10.000,00 €
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
*  diverse Abriss- und Entsorgungskosten, -5.000,00 €
Berdaumungskosten
Summe -15.000,00 €
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5.4 Marktwert

Der Marktwert fir das  Erholungsgrundstick,  Flst. 1078 der  Gemarkung Raden,
in 01609 Rdderaue OT Raden, Seeweg

Grundbuchamt Riesa

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Raden 161 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Raden 1078 7.670 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 11.04.2024 mit rd.

49.000,00 €

(in Worten: neunundvierzigtausend Euro)
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder ihren Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

MeiBen, den 26. Juni 2024

Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachverstéandige fur Markt- und Beleihungswertermittlung
von Immobilien nach DIN EN ISO/IEC 17024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielféltigung 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 Scha-
denersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur 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.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachten-
bearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
2.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-

bewertung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “ ProSa” erstellt.
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(Ubersichtskarte, Stadtplan)
(Bereitsteller: Sprengnetter Immobilienbewertung)

StraBenkarte, Ortsplan

Quelle: TopPlus-Web-Open
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MaBstab 1: 2000 et -}

Mebes

Benutzung nach MaBgabe § 4 der Durchilihrungsverordnung
zum Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetz

Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster st zur Entnahme von Malen,

insbesondere von Grenzmallen oder Grenzabstdnden nicht gesignet

Gefertigt dureh: Landkreis Meillen
Brauhausstraie 21 01662 Meiflen

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen

Landkreis MeiBen

Remonteplatz 7
01558 GroRenhain

Flurstilck: 1078
Gemarkung: Raden (4456)

Gemeinde
Kreis:

Réderaus
Landkreis MeiBen

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:2000

Erstellt am 28.03.2024
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Zeichenerklidrung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flursilicksnummer
283 Zusammangehbrende Flursilicksieils
|
T—T1
—_— Strittige Flurstiichsgrenze
_______ Mich! lestgestelle Grenze
—_— Grenzpunkt mit Abmarkung
—  — Grenzpunkt ohne Abmarkung
—— Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesatzl
—_—0— Grenzpunkt mit Kataslernachweis nach
§ 12 Abs. 2 SachsVemKatGDVO
{Darsteliung erdolgl nur in der Ausgabe
JLieganschaftekare mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVermKatGDVO")
Abweichender Rechiszustand aufgrund
Bodenordnungsvarfahren
Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gameainde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kraisireien Stadi

Grenze des Bundeslandes

Tatsdchliche Nutzung

i— Wohnbautlache, Flache gemischier Nutzung,
Figche besonderer funktionaler Pragung

| Industrie- und Gewerbefidche

[Hale Halde
F‘*_' Bembaubetrieh
[y | Tagebau, Grube, Steinbruch

Sporl-, Freizell- und Erholungsfidche
Griinanlage
Friedhol

T StraBenverkehr, Weg, Plaiz, Bahnverkehr,
Schifisverkehr

[ Flugverkahr

Landwirtschaft

| Waid

| 7 Gehdlz

i Heide

| Moar

| Siempt

Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser

| Hafenbecken
Stehendes Gewasser

fr——y Grenze der Bundesrepublik -
) Deutschiand 4 Flache mit gesetzlicher Festlegung
Bundesaulobahn, BundessiralBa mit
— Klassifizisrung
Gebaude
Landes- oder Slaatsstrals mil Klassilizienng
- Wonhngabéude T ;  Uberschwemmungsgebiet, lesigesstzt nach
PPN 72 Sachsisches W saf
] Gebaude fiir Wirtschah oder Gewerbe RSN g
: ’ e i Fache fir Veriahren nach dem Bau-, Raum-
- Gebavude lir ttlentliche Zwecke leeoo.!  oder Bodenordnungsrecht
E Gebaude, nicht spezifzian
{ohne Funktion)
[= ] Gebaude mit Hausnummer Geodaétische Grundlage

Lagebezeichnung mil Hausnummer,
Gebdude im Liegenschaftskatastar
nicht erfasst

Gebdudelinie, aus Lufthidmessung
oder Femerkundungsdaten amitisl

Amiliches Lagerelerenzsysiem st das Universale Transversale
Mercator-Koordinalensystem der Zone 33N bezogen aul das
Européische Terrestrische Feferenzsystem 1989
([ETRSE89_LUTM33)

Koordinaten der Blatieckan:

enesnd Ostwert in Matern mit Zonenkenmnung 33
SEEAGS0 MNordwert in Metam

Waitere Informationen uner DHp: www landesvemessung sachsen de Stapisbetrab Gedbasissnformabon und Vermessung Sachsen 2016
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Meif3en
vom 05.04.2024

(1 Seite)



Landratsamt Meiien
Dezernat Technik
Kreisbauamt

Landkreis
MeilRen

Landratsamt Meillen | PF 10 01 52 | 01651 Meifen
Datum: 05.04.2024
Sachverstandigenbiiro Berge

Sandra Irmer Sachgeblet Bauaufsicht

Neuzaschendorf 3 Bearbeiter: Frau Kerber
01662 MeiBen Telefon: 03521 725-2539
Telefax: 03521 725-2500
E-Mail: krelsbauamib@kreis-meissen.de

Internet: www kreis-meissen,de

Aktenzeichen: 20301/630/632.40-00908-24-08

Vaorhaben
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Ihr Zeichen: 021-24 A

Grundstiick
Gemeinde Roderaue, Gemarkung Raden, Flurstick 1078
Bescheinigung

Es wird bescheinigt, dass auf o. g. Grundstiick mit den angefilhrten Katasterbezeichnungen derzeit keine
Baulast i. S. des § 83 S&achsBO eingetragen ist.

Sie tragen die Kosten des Verfahrens in Hohe von 27,88 €,

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 1 ff Sachsisches Verwaltungskostengesetz (SachsVwKG) vom
17.09.2003 (SachsGVBI. 5. 698) i. V. m, der 10, Verardnung des Sachsischen Staatsministeriums der Fi-
nanzen uber die Bestimmung der VYerwaltungsgebiihren und Auslagen (10. Séchsisches Kostenverzeichnis
- SdchsKVZ) vom 16.08.2021, laufende Nummer 17, Tarifstelle 6.7.2.

Der o, g. Betrag ist unter Angabe des Kassenzeichens innerhalb von 4 Wochen nach Bekanntgabe dieses
Bescheides auf das Konto des Landratsamt MeiBen

IBAN: DEO7 8505 5000 3100 0310 07

BIC: SOLADES1MEI

Kreditinstitut: Sparkasse MeiBen

Kassenzeichen: 651042241/6130 zu zahlen,

Rechtsbehelfshelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich, in elektronischer Form nach § 3a
Abs. 2 VWVFG oder zur Niederschrift beim Landratsamt Meifen, BrauhausstraBe 21, 01662 Meifen, Widerspruch erho-
ben werden. Wird der Widerspruch in elektronischer Form eingelegt, so ist dieser unter Beifiigung einer qualifizierten
elektronischen Signatur im Sinne der Verordnung (EU) Nr. 910/2014 {ber das SecureMail Gateway des Freistaats
Sachsen an die E-Mail-Adresse securemailgateway @ kreis-meissen.de zu richten. Nahere Hinweise zum SecureMail Ga-
teway des Freistaats Sachsen sind auf der Internetseite https://fwww.esv.sachsen, de/secure-mall-gateway.html und
zur qualifizierten elektronischen Signatur auf der Internetseite https://www.bundesnetzagentur.de/EVD/DE/Ueber-
sicht_eVD/start.html zu finden, Die Erhebung des Widerspruches durch einfache E-Mail wahrt die Form nicht.

Mit freundlichen Grifen
& Ky,
[

Kerber
Mitarbeiterin Kreisbauamt

Besucheranschrift Sprechzeiten

Remonteplatz 8 | 01558 GroBenhain Mo  08:00 - 12:00 Uhr

Konto: Sparkasse MeiBen Di  08:00 - 12:00 Uhr | 14:00 - 18:00 Uhr
IBAN DEO7 BSOS 5000 3100 0310 07| BIC SOLADESLME] Mi geschiossen

USt-IdNr. DE 270916968 Do 08:00 - 12:00 Uhr | 14:00 - 17:00 Uhr

Fr 08:00 = 12:00 Uhr
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Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Meif3en
vom 03.04.2024

(2 Seiten)



Landkreis
MeilRen

Landratsamt MeiBen
Dezernat Technik
Krelsumweltamt

Landratsamt Meilen | PF 10 01 52 | 01651 Meifien

Datum: 03.04.2024

Sachgebiet Abfall / Boden / Altlasten

Sachverstandigen Biiro Berge Bearbeiter/in: Kunath
Meuzaschendorf 3 Telefon: 03521 725-2398
01662 MeiBen Telefax: 03521 725-88024

E-Mail: kreisumweltamt@kre/s-meissen.de
Internet: www.kreis-meissen.de

Aktenzeichen: 729.9-24883/2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises MeiBen

Sachsisches Umweltinformationsgesetz (SichsUIG)

Ihre Anfrage vom 27.03.2024 fir das Flurstiick 1078 der Gemarkung
Raden

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachstehend erhalten Sie die gewiinschte Auskunft in Verbindung mit dem zugehérigen
Kostenbescheid.

Auskunft

Nach Aktenlage des Kreisumweltamtes des Landkreises MeiBen besteht nach dem derzeitigen
Kenntnisstand fir das Flurstiick 1078 der Gemarkung Raden kein Altlastenverdacht. Es ist
demzufolge nicht im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) registriert.

Diese Auskunft (bermittelt den derzeitigen Erfassungsstand im Altlastenkataster, sie stelit
kein Negativattest dar (s. weitere Hinweise).

Hinweise

1. Die erteilte Auskunft umfasst antragsgemdB nur Umweltinformationen, die im
Zusammenhang mit Altlasten / schadlichen Bodenverdnderungen stehen. Andere
dffentlich-rechtliche Belange werden nicht beriihrt.

2. Die erteilten Umweltinformationen entsprechen insbesondere nur dem gegenwirtigen
hiesigen Wissens- und Erkenntnisstand, Aussagen (iber ggf. zukinftig notwendige
MaBnahmen zur Altlastenbehandlung kénnen im Rahmen dieser Auskunft nicht
gemacht werden.

Besucheranschrift Sprechzeiten

Remonteplatz 8 | 01558 GroBenhain Mo 08:00 - 12:00 Uhr

Konto: Sparkasse MeiBen Df  08:00 - 12:00 Uhr | 14:00 - 18:00 Uhr
IBAN DEOY 8503 5000 3100 0310 07| BIC SOLADES1MEI] Mi  SchiieBtag

USt-IdNr. DE 270916968 Do  08:00-12:00 Uhr | 14:00 - 17:00 Uhr

Fr  08:00 - 12:00 Uhr
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3. Hinweis auf Punkt VII, der Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums
fiir Umwelt und Landwirtschaft (ber das Sdchsische Altlastenkataster (VwVSachsAltK)
vom 29, Juni 2007:

JInformation der Betroffenen

Die untere Bodenschutzbehdrde hat ab In-Kraft-Treten dieser Verwaltungsvorschrift
die Eigentiimer {ber die Neuaufnahme wvon Grundstiicken in das Sachsische
Altlastenkataster [...] zu informieren."

4, Katasterangaben haben keine Gewdhr auf Vollstandigkeit.
Werden im Rahmen von BaumaBnahmen schadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten bekannt oder verursacht, sind diese gemé&B § 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG!
unverziiglich der zustdndigen Behbrde (Kreisumweltamt des Landratsamtes Meifien)
mitzuteilen.

Kostenentscheidung
Das Landratsamt MeiBen erlasst folgenden

Bescheid

1. Sie haben die Kosten des Verfahrens zu tragen,

2. Es werden Verwaltungsgebiihren / -kosten in Héhe von 35,00 Euro festgesetzt, Auslagen
sind nicht angefallen.

3. Die unter Punkt 2 genannten Verwaltungskosten sind bis zum 03.05.2024 unter Angabe
des Buchungszeichens 11.57480.4 auf das in der FuBnote auf Seite 1 dieses
Schreibens angegebene Konto des Landkreises MeiBen einzuzahlen.

Griinde

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 1 Abs. 1 und 9 sowie 8§ 4 Abs. 1 und 2, 6, 13
SachsVwKG? i. V. m. § 13 SachsUIG?., Danach erhebt das Landratsamt MeiBen Kosten
(Verwaltungsgebiihren und Auslagen). Sie sind zur Zahlung der Kosten Verpflichteter
{Kostenschuldner), weil Sie die Amtshandlung veranlasst haben.

Die Hohe der Verwaltungsgebiihr richtet sich nach der Ifd. Nr. 1, Tarifstelle 3.2 des 10.
SachskKVZ* und halt sich an der fiir derartige Entscheidungen anzuwendenden unteren
Grenze, Die Gebilhr steht im Verhaltnis zur erbrachten Amtshandlung.

Die Stundenzahl und die daraus resultierende Gebiihrensumme sind der Bedeutung der
Angelegenheit fiir den Antragsteller angemessen, so dass keine Griinde fiir eine Reduzierung
oder Erhdhung dieser Summe bestehen.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich, in
elektronischer Form nach § 3a Abs. 2 VwWVfG oder zur Niederschrift beim Landratsamt MeiBen,
Brauhausstrafe 21, 01662 MeiBen, Widerspruch erhoben werden.

Wird der Widerspruch in elektronischer Form eingelegt, so ist dieser lUber das SecureMail
Gateway des Freistaats Sachsen an die E-Mail-Adresse securemailgateway@kreis-meissen.de
zu richten. Nahere Hinweise zum SecureMail Gateway des Freistaats Sachsen sind auf der
Internetseite  https://www.esv.sachsen.de/secure-mail-gateway.html zu finden. Die
Erhebung des Widerspruches durch einfache E-Mail wahrt die Form nicht.

Mit freundiichen GriBen

i S

i o

o SR
Kunath
Sachbearbeiterin

| gachsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz vom 22. Februar 2019 (S&chsGVEI. 5. 187) i.d.j.g.F.
! S4chsisches Verwaltungskostengesetz vomn 5. April 2019 (SachsGVBI. 5. 245) i.d.j.9.F.

! sachsisches Umweltinformationsgesetz vom 1. Juni 2006 (SachsGVBI. 5. 146) i.d.j.g.F.

¥ Zehntes Sachsisches Kostenverzeichnis vom 16. August 2021 (SachsGVBI. 5. 898) |.d.j.a.F.
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Fotoaufnahmen vom 11.04.2024

Erholungsflache in 01609 Réderaue OT Raden - Flst. 1078, Gem. Raden

Bild 1: Blick von der Grundstlickszufahrt entlang der stidlichen Grundstlicksgrenze

iId 2: Blick von der rundtiJckszufahrt in Richtung Fist. 1078, Gemarkung Raden
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Fotoaufnahmen vom 11.04.2024

DL I "l Bild 4:
o ._..-":u.-' e i Ny vorderer Teil der eigenen Zufahrt
am Sl 1 A mit Blick Richtung West

[
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Bild 7:
Gebaude L - WC

o I.':' .i'r:‘ __.;I‘:i-r:'-' | & ._

Bild 8: Gebaude M - Erdkeller .
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Bild 9: Gebaude K — Werkstatt mit Schauer
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Bild 12: Gebaude | — Stallungen / Brunnenhaus
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Bild 14:
Gebaude | — Stallungen /
Brunnenhaus
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Bild 16: mittlerer Grundstiicksteil zwischen Geb&ude | und H
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Bild 17:

eigene Zuwegung zum
hinteren Grundstucksteil
entlang der noérdlichen
Grundstucksgrenze /
Fotoaufnahme vom Parkplatz
in Richtung Osten

Bild 18: Freiflache zwischen den Gebauden | und H / Blick in Richtung Osten
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Bild 20: eigene Zuwegung zwischenden Gebéauden | und H / Blick in Richtung Westen



Seite 11

Fotoaufnahmen vom 11.04.2024

Bild 22:
Gebaude G — Finnhiitte
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Bild 24: Geb&aude F - Gartenhaus
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Bild 25: Gebaude F - Gartenhaus

Bild 26: Gebaude E — Schuppen m|t Zwmger



Seite 14
Fotoaufnahmen vom 11.04.2024

Bild 27:
Gebaude E — Schuppen mit
Zwinger

Bild 28: Gebéue E — Schuppen mi Zwinger
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Bild 29: Gebaude E - Schupen mit Zwinger

iId 30: Gebaude D — Gberdachte Terrasse
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Bild 32:
Gebaude C — Sanitarbereich
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Bild 33:
Gebaude C — Sanitarbereich
(Zugang Sauna)

Bild 34: Gebaude C — Sanitarbereich
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Bild 35:
Gebaude C — Sanitarbereich

Bild 36: Gebzude B - Pool |
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Bild 40: Gebaude A — Bungalow
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Bild 41: Gebaude A — Bungalow

Bild 42: Gebaude A — Bungalow
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Bild 43:
Gebaude A — Bungalow

Bild 44: Gebaude A — Bungalow
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Bild 45: Gebaude A — Bungalow



