STAHN + THOMAS PartG mbB

S \ Beratende Ingenieure - Sachverstandige

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch eines mit einem
Einfamilienwohnhaus und Nebengebduden bebauten Grundstlcks,
gelegen in 01819 Bahretal, Goppersdorfer Str. 11¢

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
Roftbachstr. 6 in 01069 Dresden

Az: 525 K 116124

[
Auftragnehmer: STAHN + THOMAS PartG mbB
Beratender Ingenieur Dipl.-Ing. Mathias Stahn
' Karl-Marx-Str. 11a in 01109 Dresden
Tel. 0351 — 7958 38 33 Fax 0351 — 7958 38 35
email: svb-dresden@stahn-thomas.de

Zubehor gem. § 97 BGB: Wurde nicht vorgefunden.

Verkehrswert (Marktwert): 95.000,00 €

Dieses Gutachten ist nur fiir die Veroffentlichung im
. Internet bestimmt und enthilt aus datenschutzrechtli-
Ausfertigung Nr. chen Griinden nicht die vollstindigen Anlagen und In-
haite.
Es besteht aus 50 Seiten inkl. 4 Anlagen.
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Bewertungsobjekt; Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Erlduterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abkurzungen

bzw.
thw.
ggfs.
sh.
Ifd.
BGF
m2
ha
p.a.
k.A.
d.h.
i.d.R.
ImmoWertV
EFH
MFH
inkl.
u.a.
WF
ZFH
BRW
€
BauGB
rd.
i.s.d.
vgl.
i.F.
KAG
ca.
KG
EG
OG
DG
Nr.

beziehungsweise
teilweise
gegebenenfalls
siehe

laufend(e)
Bruttogeschossflache
Quadratmeter
Hektar

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heil3t

in der Regel
Immobilienwertermittlungsverordnung
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
inklusive

unter anderem
Wohnflache
Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert
Euro
Baugesetzbuch
rund

im Sinne des
vergleich(e)

Im Falle
Kommunales Abgabhengesetz
circa
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Nummer
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Goppersdorfer Str. 11c, 01819 Bahretal

3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten
Objektart: bebautes Grundstiick im Aulenbereich
Grundstiicksadresse: Goppersdorfer Stra. 11c
01819 Bahretal
Kataster: Gemarkung: Goppersdorf
Flurstiick: 141a
Gréfe (m?): 600 m?

Grund der Gutachtenerstellung:
Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitdtsstichtag:

Zwangsversteigerung
21.10.2024
21.10.2024
21.10.2024

Die Bewertung erfolgt auftragsgemafl zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag.

| Grundstlck: bebautes Grundstiick (Wohnhaus und Nebengebaude) im Aulkenbereich
BGF Wohnhaus: ca. 280,50 m?
I Bauiahr- . ca. 1890 (gemal sachverstandiger Schit-
Janr. | zung und Angabe im Ortstermin)
Bodenwert: 14.300,00 €

Sachwert, einschl. Bodenwert:

rd. 135.000,00 Euro

. darin bereits enthaltener Abzug fur besondere
| objektspezifische Grundstlicksmerkmale:

Zusitzlich: besonderer Abschlag/Zuschlag,
sh. Punkt 9.1:

Besonderheiten

-23.200,00 Euro

-40.500,00 Euro

Das Bewertungsobjekt konnte nur durch

eine stark eingeschrénkte, rein duflere
fnaugenscheinnahme besichtigt werden.

Ein mit Betonwénden eingefasster Dorf-
bach (Wingendorfer Bach) fiihrt augen-

scheinlich iiber das Grundstiick, dieser
ist in der Liegenschafiskarte nicht ein-

gezeichnet,

Verkehrswert (Marktwert):

rd. 95.000,00 Euro

“STAHN + THOMAS PartG mbB » Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamifienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Art des Bewertungscbjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

| Katasterangaben:

bebautes Grundstiick im AulRenbereich
Goppersdoerfer Str. 11c in 01819 Bahretal

Grundbuch von Goppersdorf, Blatt 45, Ifd. Nr. 1,
Gemarkung Goppersdorf, Gebdude- und Freifliche

Flurstiick 141 a mit 600 m?

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

| Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschait

21.10.2024

¢ die Miteigentiimerin u. eine Bekannte der Miteigentiimerin®,
« die Hilfskraft des Sachversténdigen® und
o der Sachverstidndige

* aus datenschutzrechtlichen Griinden wird auf die namentliche Be-
nennung von Beteiligten verzichtet

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung gestellt:

¢ unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuches vom 23.05.2024

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

terlagen beschafft:

¢ planrechiliche Auskiinfte der Stadt Bad Gottleuba - Berg-
gieBhibel vom 11.10.2024 und mdndlichen Angaben zum
Dorfbach vom 04.11.2024 sowie Auskunft zur Zuordnung
zum Innen- oder Aullenbereich schriftich vom Landkreis
Sachsische Schweiz — Osterzgebirge und hier durch die
Bauaufsicht vom 28.11.2024;

| Auskunft Altlasten des Landratsamtes Sachsische Schweiz -
Osterzgebirge vom 26.09.2024;

e Auskunft Baulasten des Landratsamies Séachsische
Schweiz-Osterzgehbirge vom 26.09.2024;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.09.2024;

o Auskunft Bodenrichtwert Giber www.boris.sachsen.de;

¢ Auskiinfte zur demografischen Entwicklung dber www.weg-
weiser-kommune.de, zum aktuellen Kaufgeschehen
(Grundsticksmarktbericht des Landkreises Sachsische
Schweiz — Osterzgebirge 2024 und Internetrecherchen zu
Kaufpreisen tiber Datenportal on-geo und weiteren immobi-
lienplattformen);

| » Kartenmaterial (iber www.on-geo.de

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjeki: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11c, 01819 Bahretal

Gutachtenerstellung unter Mitwir- | Durch die Hilfskraft wurden folgende Tétigkeiten bei der Gut-
kung von: achtenerstellung durchgefihrt:
¢ Einholung der erforderlichen Auskinfte und Unterlagen bei
den zustandigen Amtern und Recherchen, Protokollierung
des Ortstermins.

Maflgaben des Auftraggebers: Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Ver-
kehrswertes (Marktwertes} im Sinne des § 194 BauGB
beauftragt.

in Abt. Il des Grundbuches sind keine dinalichen Rechte und
Lasten vorhanden.

5 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhéltnisse

Wertermittlungsstichtag: 21.10.2024

Allgemeine Wertverhéltnisse zum |Die nachste Stadt, zu der Angaben zum Demografietyp auf-
Wertermittlungsstichtag: rufbar sind, ist Bad Gottleuba-Berggief3hiibel in ca. 10 km Ent-
fernung.

Bad Gottleuba-Berggielthtibel wird dem Demografietyp Typ 3
zugeordnet, dieser steht fir kleine und mittlere Gemeinden mit
moderater Alterung und Schrumpfung.

Insgesamt sind diesem Typ 501 Kommunen zugeordnet, in
diesen sind stabile, eher landliche Gemeinden vorhanden, die
Gemeinden haben eine leichte Tendenz von Schrumpfung
und Alterung, eine durchschnittliche Kaufkraft und unterdurch-
schnittliche Armutslagen.

Kommunen des Typ 3 haben nur eine sehr geringen Einwoh-
nerdichte, Die Gemeinden sind im gesamten Bundesgebiet
verteilt mit Schwerpunkt im Nordwesten.

Bad Gottleuba- Landkreis S&chsi-
BerggieBhiibel sche Schweiz-
. B Osterzgebirge
Bevolkerungsentwicklung seit -3,50 0,00
2011 (%) _ | |
Bevilkerungsentwicklung -1,80 0,30
- Uber die letzten 5 Jahre (%)
Bildungswanderung -62,40 -32,50
| [Pers. Je 1.000 Einwohner}
Arbeitsplatzentwicklung ver- -14,10 | 3,70
gangene 5 Jahre (%) —t ; —
Durchschnittsalter (Jahre) | 49,20 | 47.90
Beschiftigtenguote (%) 70,50 | 69.50
Kaufkraft { Euro/Haushalt) k.A. | k.A.

*} Quelle: bertelsmann-stifiung, wegweiser-kommune, Einsicht am
05.11.2024
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S/W/038/09/2024 Bewerlungsobjeki: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

6 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Qualitatsstichtag:

6.1 Grundstiicksmerkmale

21.10.2024

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Qualitatsstichtag:

Flichen der Land- und Forstwirtschaft; vgl. § 3 (1) Im-
moWertV

{,(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ochne
Bauerwartungsland, Rehbauland oder baureifes Land zu sein, land-
und forstwirtschaftlich nutzbar sind.“)

6.1.2 Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 (1)} ImmoWertV)

| Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Schutzbereiche/Ortssatzungen:

Bauordnungsrechtliche Belange:

Denkmalschutz:

Das in Rede stehende Bewertungsgrundstiick befindet sich im
Bereich eines Flachennutzungsplanes und ist dort als ,Misch-
gebiet® festgelegt.

Das Flurstiick befindet sich nicht im Bereich eines Bebau-
ungsplanes.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich von
Ortssatzungen laut Auskunft der Stadt Bad Gottleuba-
Berggielhibel.

Das Grundstiick befindet sich laut Auskunft des Land-
kreises Sichs. Schweiz — Osterzgebirge - Bauaufsicht, im
AuBenbereich (Nutzungs- und bauliche Beschridnkungen
sind entsprechend gem. § 35 BauGB zu beurteilen).

Es handelt sich laut Auskunft um einen Siedlungssplitter
im bauplanungsrechtlichen Aulenbereich.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-
nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgeflhrt.
Bei dieser Wertermittlung wird jedoch, auf Grund des ange-
troffenen baulichen Zustandes, die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen (fiktiv) vorausgesetzt.

{Hinweis: Solften dennoch vorhandene Baumafinahmen ohne nofwendige
GGenehmiguny durch die zustdndigen Amter erfolgt sein bzw. von den Best-
immungen des BauGB abweichen, so hat dies qgaf, Auswirkungen auf die
vorhandene Nutzung des Bewertunusobiekies. Geaebenenfalls kédnnen
dann nachirdgliche Kosten fir Planungsfeistunaen, ingenieurtechnische
Nachweise und Priifgebiihren enistehen. Ebenfalls ist ein Riickbau nicht
genehmigter Bauwerke qrundsétziich nicht auszuschiieen.

Der Verkehrswert wére in diesem Fall entsprechend anzupassen.)

Besteht nicht laut Auskunft der Stadt Bad Gottleuba-
Berggielthiibel.

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/038/09/2024 Bewertungscbjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Bodenordnungsverfahren:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht im Bereich eines Bodenordnungsverfah-
ren.

(Anmerkung:

Dz in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender VVermerk eingelra-
gen ist und von Seiten der Stad! Bad Gottleuba-Berggiefihibel (Bauvamt}
keine gegenteifigen Hinweise erfolglen, wird ohne weitere Prifung ggfs.
fiktiv davon ausgegangen, dass die Bewertungsobjekte in kein weiteres
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.}

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 4, 6 (2) ImmoWertV)

Grundbuchrechiliche Eintragun-
gen:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

| Dem Sachverstandigen wurde ein unbeglaubigter Auszug aus

dem Grundbuch vom 23.05.2024 in Kopie zur Verfiigung ge-
stelit. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches von
Goppersdorf, Blatt 45 folgende Eintragung:

Ifd.Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft

Weitere Rechte und Lasten wurden nicht eruiert.

(Anmerkung: Die evtl. doch vorhandenen Lasten und
Rechte gem. Abt. Il des Grundbuchs und Schuldverhéftnisse,
die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet sein kén-
nen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Die Wertermittiung wird auf der Grundlage des unbelaste-
| ten Grundstiickzustandes {gem. Zwangsversteigerungs-
gesetz) durchgefiihrt,

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 26.09.2024 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick kein Eintrag im Baulastenver-
zeichnis vorhanden ist.

Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte haben dem Sachver-
stdndigen mitgeteilt, ob ihnen dariiber hinaus bekannte Pacht-
/ Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte bestehen.

(Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannten Besonderheiten bestehen. Gegenteiliges wurde auch im Oris-
termin nicht erkannt. Der Guiachter weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin,
dass die Uberpriifung von eveniuellen vermdgensrechtiichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 5 (2) ImmoWertV})

Abgabenrechilicher Zustand:

Fiir das Bewertungsgrundstiick stehen laut Auskunft der Stadt
Bad Gottleuba-BerggieRhiubel keine offenen Forderungen
bezlglich ErschlieBungskosten und Abgaben aus.

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Gippersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Bundesland:

Ort:
Landeshauptstadt:
Kreis:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Straltenart:

Stralienausbau:

Anschlisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche |
Gemeinsamkeiten:

innerdrtliche Lage, Wohn- und
Geschaftslage:

Freistaat Sachsen

Ortsteil Goppersdorf mit ca. 202 Einwohnern

Dresden ca. 37 km entfernt (bis Zentrum)

Landkreis Sachsische Schweiz — Osterzgebirge
nachstaelegene grolRe Stadte (jeweils bis Zentrum):

Bad Gottleuba-Berggiefthiibel ca. 10 km entfernt, Pirna ca. 15

km entfernt, Dippoldiswalde ca. 28 km entfernt, Dresden ca.
37 km entfernt, Prag ca. 121 km entfernt

BundesstralRen: in ndchster Nadhe verlaufen keine Bundes-
strafien

Autobahnzufahrt: BAB 17 (Dreieck Wilsdruff ~ Grenziibergang
Tschechien) die Zufahrt erfolgt Gber die Auffahrt Bad Gottleu-
ba in ca. 4,0 km Entfernung

Bahnhof: ist im Gemeindeteil nicht vorhanden

Flughafen: Dresden ca. 47 km entfernt, Leipzig-Halle ca.
149 km entfernt, Berlin-Schonefeld ca. 213 km entfernt

die Goppersdorfer Stralke ist eine Kreisstralie (K 8757), von
hier erfolgt die Zufahrt auf das Bewertungsgrundstiick

die Goéppersdorfer StraRe ist mit Bitumen befestigt, es sind
keine Gehwege oder Parkbuchten vorhanden

Trinkwasseranschluss und Elektrizitdt (Uber Freileitung) liegen
ortstiblich an, Schmutzwasserentsorgung zentral in 6ffentliche
Kanalisation

Vor Ort im Ortstermin wurde augenscheinlich festgestellt, dass
der Dorfbach mit einer beidseitigen Begrenzung aus Beton-
wanden in Teilbereichen (ber das Bewertungsgrundstiick
fihrt, cbwohl in der Liegenschaftskarte ein solches Bauwerk
nicht vermerkt bzw. eingezeichnet ist. Auf Nachfrage bei der
Stadtverwaltung Bad Gottleuba-Berggiefihiibel handelt es sich
bei dem Gewésser um den Dorfbach (Gewésser 2. Ordnung).
Die seitliche Betoneinfassung/Uferbefestigung wurde in der
Historie errichtet, Uber das Baujahr und den Errichter ist nichts
bekannt. Er fuhrt zwischen dem nachbarlichen Nebengebiude
und dem Nebengebdude des Bewertungsobjektes hindurch
bzw. verlauft direkt an jeweils einer Geb&udeecke der beiden
Nebengebaude vorbei.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am &éstlichen Rand
von Goppersdorf. In Goppersdorf gibt es eine Handwerksfir-
ma. Jedoch sind Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Dienstleis-
tungsbetriebe, Beherbergungsbetriebe, etc. nur in umliegen-
den Gemeinden und Stadten vorhanden.

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Goppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

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

Umwelteinfliisse:

Tatsachliche Nutzung:
Topografie:

Gestalt, Form und Grundstiicks-
grofe:

Bodenbeschaffenheit:

schadliche Bodenverdnderungen:

Anmerkung:

| Eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist in Gop-
persdorf vorhanden (es befindet sich in ca. 10 m Entfernung
eine Bushaltestelle direkt gegentiber dem Bewertungsobjekt)
erreichbar.

Kindergérten, eine Grundschule und eine Oberschule sind nur
in den umliegenden Gemeindeteilen vorhanden.

einfache Wohnlage, als Geschéaftslage nur stark eingeschrankt
geeignet bzw. maglich

offene, tiw. sehr aufgelockerte ddriliche Wohnbebauung,
tiberwiegend in der Historie gewachsen

geringe Gerduschimmissionen

| Das Gebaude wird laut Angabe im Ortstermin wohnlich durch
den Miteigentimer genutzt.

leichte Hanglage

Strafenldnge: ca.36,0m
mittlere Tiefe: ca. 22,0m
Grundstiicksgrofe: 600 m?

Bemerkungen: unregelmafige, fast trapezférmige Grund-
stucksform

augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschéden augenscheinlich erkennbar

Laut Verdffentlichung (Karte) des Landesamtes fiur Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie befindet sich das Bewertungs-
grundstiick nicht in einem Radonvorsorgegebiet.

Eine Altlastenauskunft beim Landkreis Séchsische Schweiz -
Osterzgebirge vom 26.09.2024 ergab keine Eintragung als
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflache.

Grundsatzlich kann das Vorhandensein schéadlicher Boden-
veranderungen nicht ausgeschlossen werden.

(Hinweis: Schédliche Bodenverdnderungen urmfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mdgliche Verdnderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemachi, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiterr nie von einer normalen Wertermittlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
| Darliber hinaus gehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

6.1.7 Beschreibung der Gebidude und der AuBenanlagen
Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung in Form einer stark eingeschrinkten, rein dulleren Inaugenscheinnahme.

Die Gebéaude und die AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Elektro) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

(Hinweis: Baumdéngel und -schéaden wurden bei augenscheinlichern Vorhandensein soweil aufgenommen, wie sie zer-
stdrungsfrei, d.h. offensichilich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschéden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich verfiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziliche und tierische Schédiinge
sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefithrt. Untersuchungen und Guiachten zu
Unregelméfigkeiten an Gebdudeteilen, efc. kbnnen nur von Bausachverstindigen mit entsprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderter Beauftragung erfolgen und sind auftragsgeméll nicht Bestandteil dieser Wertermitiiung.)

Darstellung der Lage der Geb&ude

+(3) Nebengebaude

= (2) Garage

(1) Einfamilienwohnhaus
mit Anbau
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11c, 01819 Bahretal

(1) Einfamilienwohnhaus — es erfolagte nur eine stark eingeschrinkte, rein duBere Inau-

genscheinnahme

Gebdudeart:

Baujahr;

Modernisierungen:

Energieeffizienz, Energetische
Eigenschaften des Geb&udes:

Drittverwendungsmdéglichkeit,
wirtschafiliche Folgenutzung,
Nutzbarkeit:

Barrierefreiheit:

Aulenansicht:

zweigeschossiges Wohnhaus bestehend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss, nicht ausgebauter, sehr flach geneigter Dach-
boden und einem kleinen, eingeschossigen Anbau, Teilunter-
kellerung laut Angabe im Ortstermin vorhanden

urspriinglich ca. 1890 (gemaflt Auskunft im Ortstermin und
sachverstandiger Schatzung)

Es erfolgten bis dato folgende Modernisierungen It. Angabe im
Ortstermin:
- ca. 2010 wurde die Dacheindeckung erneuert;
- ca. 2014 wurden tlw. die Fenster und die Haustir er-
neuert;
- bis ca. 2017 wurde der Wohnbereich innen nur zu 1/3
modernisiert, es konnte nicht eruiert werden, ob da-
nach die Modernisierung abgeschlossen wurde.

Ein Energieausweis wurde durch die Eigentimer nicht zur
Verfliigung gestellt. Ob ein solcher vorliegt, dariiber wurde
dem Sachverstindigen keine Information erteilt. Zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung waren noch tlw. Uberalierte Fens-
ter vorhanden, die Fassade war nicht fertiggestellt, etc..

Hier ist zu beachten,_das energetische Defizite durch einen
| Kdufer nach erfolgtem Kauf zweckgebunden laut rechtli-

chen Vorgaben umzusetzen sind, sollfen die geseiziichen
Mindestanforderunaen nicht eingehalten werden.

Es wird hier eine weitere Nutzung als EFH unterstellt. Auf
Grund der Lage im Auflenbereich ist hier eine mdqlich Dritt-
verwendung nur sehr stark eingeschrinkt méglich.

Uber die Ausstattung im Innenbereich kann keine Angabe
gemacht werden, auch nicht Uber eine mdgliche Barrierefrei-
heit.

Barrierefreiheit wird als Ausstattungs- und Qualitatsmerkmal
gem. § 2, Abs. 3 Nr. 10 in der neuen ImmoWertV gefordert.
Eine fehlende Barrierefreiheit muss nicht zwingend wertmin-
dernd sein, wenn die Nachfrage danach nicht oder kaum be-
steht. Der Gutachterausschuss des Landkreises Sachsische
Schweiz — Osterzgebirge hat keinen Bezug zu einer Barriere-
freiheit bei Ein-/Zweifamilienwohnhausern hergestellt bzw.
ausgewiesen im Grundstlcksmarktbericht.

Das Gebaude besitzt eine einfache, tlw. lberalterte Struktur-
putzfassade ohne Anstrich. Die Dachflache wird durch zwei
Satteldacher mit unterschiedlicher Firsththe gepragt.
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Gdppersdorfer Str. 11c, 01819 Bahretal

Nutzungseinheiten / Raumaufteilung

Teilunterkelferuna:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Erdgeschoss:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Obergeschoss:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Dachboden:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden, augenscheinlich jedoch nicht ausgebaut.

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswénde:

Innenwéande:

Geschossdecke/Zwischendecke:

Treppen:

Eingang(sbereiche):

Dach:

Fenster:

massiv
vermutlich dem Baujahr entsprechend als Streifenfundamente

Teilunterkellerung vorhanden, lber die Gréfle kann keine An-
gabe gemacht werden
massiv, Mauerwerk

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Aulentreppe zum EG: gerade Metallholmtreppe mit Natur-
steinstufen und Podest, beidseitiges Edelstahlgeldnder

Die Hauseingangstiir besteht aus einer einfligeligen PVC-Tir
mit Lichtausschnitt in Holzoptik

Auf der rechten Giebelseite bestand urspringlich ein Eingang,
welcher jedoch nunmehr zugemauert wurde.

Auf der Gebauderiickseite befindet sich im Anbaubereich eine
weitere Turdffnung.

Dachform/Dacheindeckung:

2 flachgeneigte Satteldacher mit unterschiedlichen Firsthdhen,
Dachziegeleindeckung, keine Dachaufbauten, Schornstein-
kopf aus Klinkermauerwerk, Dachrinnen aus Titanzinkblech,
Ortgang mit Schindeln bekleidet, hofseitig Laufgitteranlage fiir
den Schornsteinfeger

Anbau und Erkervorbau auf der Hofseite
Flachdacher, Bitumeneindeckung, Dachrinnenanlage

tiw. PVC-Fenster (ca. 2014), tlw. Holzkastenfenster mit einfa-
cher Verglasung, tlw. Holzverbundfenster aus dem Altbestand,
keine Rollldden
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Sir. 11¢, 01819 Bahretal

Allgemeine und technische Gebiudeausstattung

Wandbeschichtungen:

Deckenbeschichtungen:

Bodenbelage:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallationen:

Elekiroinstallation:

Sanitar:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
laut planrechtlicher Auskunft der Stadt Bad Gottleuba-
BerggieBhiibel liegt Trinkwasser an, ber die Ausstattung im

Innenbereich kann keine Angabe gemacht werden

Schmutzwasser wird zentral Gber offentliche Kanalisation ent-
sorgt laut Auskunft der Stadt Bad Gottleuba-BerggieShibel

Hausanschluss lber Freileitung, lber die Ausstattung im In-
nenbereich kann keine Angabe gemacht werden.

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden. Laut Auskunft im
Ortstermin durch die Miteigentiimerin wurden bis 2017 nur mit

Einzelofen die Wohnraume beheizt.

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Besondere Bauteile/Einrichtungen

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:

Zubehor, wesentliche Bestandiei-
le, Scheinbestandteile:

Bauschaden und Baumaéngel,
Unterhaltungsstau, etc., nur die
Gebédudehlille betreffend:

Allaemeinbeurteilung des Gebdu-
des - hier nur der Gebé&udehiille:

Teilunterkellerung,
Aufientreppe

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden, da keine Unter-
lagen durch die Eigentiimer zur Verfiigung gestellt wurden.

gut bis ausreichend
soweit erkennbar, nicht vorhanden
- Allg. Gebédudehiille (Fassade) (iberaltert mit Riss-
bildungen, Unterhaltungs- und Reparaturstau;

- tlw. liberalterte Fenster.

Der bauliche Zustand der Geb&audehillle ist insg. mit befriedi-
gend einzuschatzen.

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a

Seite 14



S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Goppersdorfer Str. 11c, 01819 Bahretal

(2) Garagenanbau — es erfolgte nur eine stark eingeschrankte, rein_auBere Inaugen-

scheinnahme

Gebaudeart:
Baujahr:
Modernisierungen:

Energieeffizienz, Energetische
Eigenschaften des Gebaudes:

Drittverwendungsmaglichkeit,
wirtschaftliche Folgenutzung,
Nutzbarkeit:

Aulenansicht;

Nutzungseinheit

Garage
ca. 1980 (gemaR sachverstandiger Schatzung)
augenscheinlich keine erkennbar

fur diese Gebdudeart nicht notwendig

es wird eine weitere Nutzung als Garage weiterhin unterstellt

einfache Putzfassade ohne Anstrich, Uberaltert

Erdgeschoss: Vermutlich ein Raum.

Gebéudekonstruktion (Wande, Decken, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller;

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecke/Zwischendecke:

Treppen:
Eingang(sbereiche):

Dach:

Fenster;

massiv, Mauerwerk

vermutlich Streifenfundamente in einer dem urspringlichen
Baujahr entsprechenden Ausfuhrung

nicht vorhanden

Sh. Konstruktionsart

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
die Dachhaut ist der cbere Raumabschluss
keine

hofseitig ist eine Garagentordffnung erkennbar
Dachform/Dacheindeckung:

Flachdach mit Asbestwellplatten als Eindeckung, Dachrinnen-
anlage stark Uberaltert und aus PVC

einfaches Holzfenster mit einfacher Verglasung aus dem Alt-
bestand
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11c, 01818 Bahretal

Allgemeine und technische Gebidudeausstattung

Wandbeschichtungen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Deckenbeschichtungen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Bodenbelage: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Wasserinstallation: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Abwasserinstallationen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Elektroinstallation: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Sanitar: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Heizung: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Warmwasserversorgung: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Besondere Bauteile/Einrichtungen

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Besonnung und Belichtung: auf die urspriungliche Nutzung ausgelegt

Zubehor, wesentliche Bestandtei- | soweit erkennbar, nicht vorhanden
le, Scheinbestandteile:

Bauschaden und Baumangel, Allg. erhohter Unterhaltungsstau an der Geb&udehiille
Unterhaltungsstau, nur die Ge- | (Fassade, Fenster, Tiiren/Tor, Dach).
baudehlille betreffend:

Allgemeinbeurteilung nur die Ge- | Der bauliche Zustand der Geb&udehiille ist insg. mit befriedi-
b&udehdiille betreffend: gend einzuschatzen.

(3) Nebenagebidude — es erfolgte eine stark eingeschrankte, rein duflere Inaugenschein-

nahme
Gebadudeart: Nebengebdude, augenscheinlich zu Abstell-/Lagerzwecken
genutzt
Baujahr: ca. 1890 (gemal sachverstdndiger Schitzung und Angaben
im Ortstermin durch die Miteigentlmerin})
Modernisierungen: Schornsteinkopf erneuert, weitere nicht erkennbar
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Gppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Energieeffizienz, Energetische fur diese Gebaudeart nicht notwendig
Eigenschaften des Gebaudes:

Drittverwendungsmaoglichkeit, es wird eine weitere Nutzung als Abstell-/Lagergebdude un-

wirtschaftliche Folgenutzung, terstellt

Nutzbarkeit:

Aulenansicht: einfache Putzfassade mit Anstrich im EG, OG-Fassade mit
uberalterter Holzverschalung bekleidet

Nutzungseinheit

Erdaeschoss:
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Obergeschoss/Dachgeschoss:
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Gebhaudekonstruktion (Wande, Decken, Dach)

Konstruktionsart: EG - massiv, Mauerwerk
OG/DG - vermutlich Holztragkonstruktion

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente in einer dem urspriinglichen
Baujahr entsprechenden Ausfithrung

Keller: augenscheinlich nicht vorhanden
Umfassungswénde: Sh. Konstruktionsart
Innenwéande: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden

Geschossdecke/Zwischendecke: | Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Treppen: Aullentreppe
sehr einfache Holzstiegentreppe mit Podest vor Eingangstir
m OG/DG, nur Trittstufen

Eingang(sbereiche): EG - giebelseitig ist eine (beralterte einfliigelige Tur aus dem
Altbestand vorhanden

OG/DG — einfache Holztilir aus dem Althestand

Dach: Dachform/Dacheindeckunc:
Satteldach, Bitumenbahneneindeckung, Dachrinnenanlage
vorhanden

Fenster: einfache Holzfenster mit einfacher Verglasung aus dem Altbe-
stand
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Goppersdorfer Str. 11c, 01819 Bahretal

Allgemeine und technische Gebidudeausstattung

Wandbeschichtungen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Deckenbeschichtungen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Bodenbelage: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Wasserinstallation: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Abwasserinstallationen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Elektroinstallation: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Sanitar: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Heizung: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Warmwasserversorgung: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Besondere Bauteile/Einrichtungen

besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Besonnung und Belichtung: auf die urspriingliche Nutzung ausgelegt

Zubehdr, wesentliche Bestandtei-  soweit erkennbar, nicht vorhanden
le, Scheinbestandteile:

Bauschaden und Bauméngel, Allg. erhdhter Unterhaltungsstau an der Gebéudehiille
Unterhaltungsstau, die Gebaude- (Fassade, Fenster, Tiiren).
hiille betreffend:

Allgemeinbeurteifuna der Gebdu- | Der bauliche Zustand der Gebaudehiille ist insg. mit befriedi-
dehdille: gend einzuschéatzen.

Nebengebiude

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich noch ein weiteres Nebengebdude, vermutlich ein
ehem. Hundezwinger. Dieser ist in Holzbauweise (Fachwerk) errichtet worden. Er hat eine tlw.
Ausfachung aus Holzschalung und tlw. aus Metallgitterstdben. Das flach geneigte Satteldach ist
mit Bitumenbahn eingedeckt. Zum Zeitpunkt der Orisbesichtigung diente das Nebengeb&ude au-
genscheinlich zu Abstellzwecken.

Auenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen liegen ortsublich an.

Das Bewertungsgrundstiick ist nicht voilstandig eingefriedet. Der Vorgartenbereich an der Kreis-
strafle besitzt keine gartnerisch angelegten Bereiche und hinterldsst einen unfertigen Eindruck.
Vor der Eingangstreppe ist eine kleine Flache mit Natursteinpflaster befestigt, neben der Ein-
gangstreppe lagerten Baureststoffe (Betonplatten, u.4.). Die rechts neben dem Wohnhaus befindli-
che Zufahrt ist mit Splitt einfach befestigt und tiw. mit Rasen bewachsen.
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Die Hofflache ist unbefestigt und sehr einfach gartnerisch angelegt. Vielfach lagern hier Baurest-
stoffe, Sperrmull und Restmll.

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze und direkt hinter dem Nebengeb&ude verlauft ein Bach,
welcher beidseitig mit Betonwanden eingefasst ist. Der Bach verlauft tiw. augenscheinlich (ohne
vermessungstechnische Prifung) entlang des Grenzverlaufes und direkt neben dem Nebenge-
baude auf dem Bewertungsgrundstiick entlang. Auf Nachfrage bei der Stadtverwaltung von Bad
Gottleuba — BerggieRhiibel ist nichts dariiber bekannt, wann die Bacheinfassung errichtet wurde
und von wem. Sie ist in der Historie entstanden und nicht in der Katasterkarte verzeichnet.
Insgesamt hinterlassen die AulRenanlagen einen unfertigen, leicht vernachlassigten Eindruck.

6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 (2) und § 12 (5) InmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalter Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich
langer sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnut-
zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wer-
termittiung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1).

Die Immo WertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellsétze fiir die Gesamtnutzungsdauer, die nach
einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei der Ermittlung der sonstigen flr die Wertermittiung erfor-
derlichen Daten zugrunde zu legen ist.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bautlichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemaéfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhéngig. Diese wird allerdings dann verldngert (d.h., das Geb&ude fiktiv verjiingt). wenn am
Bewertungsobiekt Sanierungen oder wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansétzen die unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Beseitiqung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung fiir die Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstelit wurden.

Unter Modernisierungen sind dabei MaRnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse und/oder wesentliche Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthélt ein Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Es kann bei Modernisierungen
von Verwaltungs-, Biro- und Geschéftsgebauden ebenso entsprechende Anwendung finden. Das
Modell scll einer nachvollziehbaren Beriicksichtigung von Modernisierungsmaflnahmen dienen.
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S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Wirtschaftliche Restnutzunasdauer

(Punktrastermethode, Modell der Anlage 2 der InmoWertV)

Gebaude: (1) Einfamilienwohnhaus mit Anbau

Baujahr: 1820
Bewertungsstichtag: 2024
Gebaudealter: 134 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: -54 Jahre

Modernisierungselemente (fiktiv unterstellte und/oder bereits durchgefiihrte):

Bezeichnung maximal Ansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4 Punkte 3 Punkte
Modernisierung der Fenster und Auentiren 2 Punkte 1 Punkt
Verbesserung/Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 1 Punkt
Einbau/Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 0 Punkte
Fassade Sanieren/Warmedammung der Auenwinde 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung von Badern/WC's etc. 2 Punkte 0 Punkte
Modernisierung des Innenausbaus,

z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 Punkte 1 Punkte
Anderung / Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte

Modernisierungsgrad in Punkten: 6 von 20 Punkten entspricht dem Modernisierungsgrad

»mittlerer Modernisierungsgrad®

Hier befragt die modifizierte Restnutzungsdauer = 27 Jahre =

Wirtschaftliche Resthutzungsdauer
{Modell der Anlage 1 der InmoWertV)

Gebaude: (2) Garage

Baujahr: 1980
Bewertungsstichtag: 2024
Gebaudealter: 44 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 16 Jahre

Auf Grund der vorgefundenen Bausubstanz wird hier eine abweichende Restnutzungsdauer

rd. 30 Jahre

von ca, 10 Jahren
fiir die Nutzung als Garage und Abstellgebédude sachverstindia geschétzt.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(Punktrastermethode, Modell der Anlage 2 der InmoWertV)

Gebiude: (3} Nebengebiude

Baujabr: 1890
Bewertungsstichtag: 2024
Gebaudealter: 134 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre
Restnutzungsdauer: -94 Jahre

Modernisierungselemente (fiktiv unterstellte und/oder bereits durchgefiihrte):

Bezeichnung maximal Ansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4 Punkte 2 Punkte
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 Punkte 1 Punkte
Verbesserung/Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 1 Punkt
Einbau/Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 0 Punkte
Fassade Sanieren/Warmedammung der AuBenwdnde 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung von Badern/WC's etc. 2 Punkte 0 Punkte
Modernisierung des Innenausbaus,

z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 Punkte 0 Punkte
Anderung / Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte

Modernisierungsgrad in Punkten: 4 von 20 Punkten entspricht dem Modernisierungsgrad
»kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”

Hier betragt die modifizierte Restnutzungsdauer 11 Jahre = rd. 15 Jahre
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7 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénii-
che Verhéltnisse zu erzielen wére". (§ 194 BauGB)

Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und Grundstiicksteilen ein-
schliellich seiner Bestandteile sieht die einschlagige Literatur und die Immaobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermalien gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstédndigen, das flr den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
» das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittiung,
» das Aligemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und
¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach Arf des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Bericksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriin-
den.

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktgerechte Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpas-
sungsfaktoren (i.S5.d. § 193 BauGB i.V.m. ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grund-
stiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfligung stehen.

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Ne-
bengebduden bebaute Grundstliick im AuRenbereich in 018159 Bahretal, Goppersdorfer Str. 11c
zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gdéppersdorf 45 1

Gemarkung Flurstiick Flache
Goéppersdorf 141a 600 m®
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Gemal § 6 der ImmoWertV sind grundséatzlich zur Verkehrswertermittlung des Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzeifalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden.

Das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWertV} basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe von Bodenwert, Gebdudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen be-
sonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auflenanlagen
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aulenanlagen) ermittelt.

Bei dermn Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamifienwohnhaus mit Nebengebéuden im
AuBBenbereich, das zum Wohnen genutzt wird. Auf der Grundlage von Recherchen, Angebot und
Nachfragesituation, wird hier die Nutzung als Einfamilienwohnhaus weiterhin durch einen privaten
Marktteilnehmer, fiktiv unterstelit und als nachhaltig angesehen. Bei diesen Objekten steht nicht die
Erzielung von Renditen im Vordergrund. Obgleich dies nicht den mdglichen Erwerb als Renditeob-
Jjekt grundsdtziich ausschliel3t Da auf Grund der rein dullerlichen Inaugenscheinnahme, nicht vor-
handenen Bauunterlagen sowie fehlenden Angaben durch die Eigentiimer zur Wohnfidche, hier
keine sachverstindig fundierte Angabe zur Wohnfldche (welche fir die Ermittiung im Ertragswert-
verfahren bendtigt wird) gemacht werden kann, wird hier alleinig das Sachwertverfahren fir die
Ermittlung des Verkehrswertes angesetzLt.

Der Sachwert wird hier auf der Grundlage des vorgefundenen baulichen und ausstattungsbezoge-
nen Zustandes (soweit erkennbar) unter Beriicksichtigung von fiktiv untersteliten Instandhaltungs-
und Reparaturmalnahmen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichsweriverfahren (vgl. Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Gemal ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann ein geeigneter objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks {ibereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise,
kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfl-
che. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zustdndigen Gutachterausschuss so gebildet werden,
dass Wertunterschiede zwischen dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer
Zone nicht mehr als 30 Prozent betragen.

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachverstindiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-Strafle 11a
Seite 23



S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den értlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

» der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlGcksichtigen.
Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert auf der Grundlage von verdffentiichten Boden-
richtwerten abgeleitet und ermittelt*.

* & o e o

(*Bodenrichtwerte aus www.boris.sachsen.de (Internetportal des Freistaates Sachsen) - Stand 01.01.2024)

Grundstiick:
Verfahren zur Bodenwertermittiung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Grundstiicksgrofe: 600 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bewertungsteilbereich ist afs bebaute Fldche im baurechtlichen Aullenbereich nach § 35
BauGB einzuordnen. Laut Grundsticksmarktbericht wurden zum Stichtag 01.01.2024 keine Bo-
denrichtwerte fiir diese Fildchen ermittelt. Es gibt fir diese Nutzungsart jedoch ein entfernungsab-
héngiges Modell. das als Orientierung zur Bodenwertableitung empfohien wird.

Der Bodenrichtwert betragt 26,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = gemischie Baufldche (auch Bauflache oh-
ne ndhere Spezifizierung)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Ergédnzung: = -

Bauweise = offen

Grundflachenzahl = -

Geschossflachenzahl = -

Grundstiicksflache =  1.000 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 21.10.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land im Auenbereich
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

Bauweise = offen

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache = 600m?2
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Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 21.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtweris auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
_abgabenfreier Bodenrichiwert = 26,00 €/m? EO1
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrandstﬁck Bewertungsgrundstiick | Anpassungstfaktor Eriduterung
Stichtag 01.01.2024 $21.10.2024 % 1,00 EQ2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage x 1,00

lageangepasster abgabenfreier BZW am Wertermittlungsstichtag | = 26,00 €/m?

Fléche (m?) 1.000 600 x 1,02 E03

Anbauart - freistehend x 1,00

WGFZ - - X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baurechtlicher Auflen- | x 0,90 EO04
bereich

Art der baulichen| gemischte Baufla- | Wohnbaufldche (W) | x 1,00

Nutzung che (M)

Bauweise offen offen P 1,00

Zuschnitt " lagetiblich lageiiblich X 100

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwetrt = 23,87 €/m?

| Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert, gerundet = 2,87 €/m?

Fléche x 600,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 14.322,00€

Der abgabenfreie Bodenwenrt wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 21.10.2024 ins-
gesamt geschéatzt auf

14.300.00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstiicken wird im Sachwertverfahren und
im Ertragswertverfahren der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fir diesen Bewertungsfall wurden kei-
ne falligen und/oder ausstehende Beitrdge und Abgaben eruiert. Auftragsgemald (ZVG) wird von
einem unbelasteten Grundstick = erschliefSungs- und beifragsfrei ausgegangen, da eveniuelle
Wertheeinflussunaen durch z.B. ausstehende Erschliefungsbeiltdae im Zwanasversteigerunagsver-
fahren extern zum ermittelten Verkehrswert berdicksichtigt werden.
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EO2

Erkundigungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungsstichtage (Bewertungs-
grundstiick / Richtwertgrundstlick) erbrachten fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks weder po-
sitive noch negative Veranderungen.

E03
2%iger Zuschlag (iber Flachenumrechnungskoeffizienten gem. Grundsticksmarktbericht des

Landkreises Sachs. Schweiz - Osterzgebirge ermittelt) auf Grund der kleineren Grélke des Bewer-
tungsgrundstiicks gegeniber der des Richtwertgrundstiicks. Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine
Grundstlicksflache, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfra-
ge nach dem Grundstiick, was einen hoheren Bodenwert (€/m?) zur Folge hat. D.h., der relative
Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlicksflache.

EO4

GemaR Grundstlicksmarktbericht des Landkreises Sachs. Schweiz — Osterzgebirge 2024 wird ein
entfernungsabhangiges Modell zur Bodenwertableitung als Orientierung empfohlen. Hier wird bei
einer Entfernung von 0 — 100 m zur Ortslage ein Abschlag vom Bodenrichtwert der nachst gelege-
nen Ortslage in Hohe von — 10 % empfohlen. In diesem Bewertungsfall betragt der Abstand zur
Ortslage mit einem Bodenrichtwert von 26,00 €/m? ca. 100 m. Auf Grund dessen, unter Berlick-
sichtigung der flichenméaRigen Konstellation der bestehenden Ortslage, wird ein Abschiag in Héhe
von -10 % (Faktor 0,90) gewanhlt.
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Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39
ImmoWertV beschrieben.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWentV geregelt. Es kommt zur Her-
leitung des Verkehrswertes Gberwiegend bei solchen Grundstlicken in Betracht, bei denen vorwie-
gend eine renditeunabhangige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht. Es
wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienwohnhiusern angewendet, aber
auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fur die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfak-
toren zur Verfligung stehen (vgl. ImmoWertV und ImmoWertA, 6.(1).6 Entwurfsfassung 12/2021}.
Zuséatzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundsétze - geregelt in den §§ 1-11 der ImmoWentV -
zu beachten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen An-
lagen im Sinne des § 37 und dem Bodenwert nach den §§ 40-43, ermittelt.

Der Bodenwert wird vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei sind selbststéndig nutz-
bare Teilgrundstiicke gesondert zu beriicksichtigen.

Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von Normalherstellungskosten gemaf Anlage 4 (zu
§ 12 (5), Satz 3) unter Beriicksichtigung des Regionalfakiors sowie des Altersminderungsfaktors
ermittelt.

Der Wert der Aulienanlagen (bauliche und sonstige Au3enanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung
ermittelt werden.

Der aus dieser Summe - ,vorldufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Aufdenania-
gen und sonstigen Anlagen und des Bodenwertes - gebildete ,vorldufige Sachwert des Grund-
stiicks” (§35 (2)) muss dann an die drtlichen Marktverhéltnisse angepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Sachwertfakioren werden von den &rtlichen Gutachterausschissen
unter Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundiage von Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen der Berlicksichti-
gung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise berlicksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitét gewahrt wird.
Dem Sachversténdigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) auf den vorlaufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggf. vorhandene besonde-
re objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks®
bezeichnet. Damit sind das Grundstlick, inklusive der aufstehenden Gebéude, die Auflenanlagen
und die fest dazugehdrigen Bestandteile, gemeint.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.
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Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Garage Nebengebiude
Fiktiv unterstelite Folgenutzung Einfamilienwohnhaus Garage Nebengebiude
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfléche (BGF) 280,50 m? 15,00 m* 85,00 m?
Baupreisindex (BPI) 21.10.2024 (2010 184,0 184,0 184,0

= 100)

Normalherstellungskosten o

» NHK im Basisjahr {2010) 749,00 €/m® BGF 245,00 €/m? BGF 245,00 £/m? BGF
¢ NHK am Wernermittlungsstichtag | 1.378,16 €/m? BGF 450,80 £/m? BGF 450,80 €/m* BGF

unter Beriicksichtigung des Regio-
nalfaktors 1,0

Herstellungskosten

¢ Normgebdude 386.573,88¢€ 6.762,00 € 38.318,00 €

» Zu-/Abschlage -

+ besondere Bauteile 14.000,00 € - 3.000,00€
s besondere Einrichtungen -

Gebéudeherstellungskosten 400.573,88 € 6.762,00 € 41.318,00 €
(inki. BNK)

Alterswertminderung

» Modell linear linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre 60 Jahre 40 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 10 Jahre 15 Jahre

¢ prozentual 63,00 % 83,00 % 63,00 %

¢ Betrag 252.361,54 € 5.61246 £ 26.030,34 €
Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebdude (bzw. Normgebadude)

¢ besondere Bauteile --

¢ besondere Einrichtungen -

Gebaudewert (inkl. BNK) 148.212,34 € 1.149,54 € 15.287.66 €
Gebaudesachwerte insgesamt 164.649,54 €
Sachwert der Auftenanlagen 6.585,98¢
Sachwen der Gebdude und AuRenanlagen = 171.23552 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.300,00€
vorlaufiger Sachwert = 185.53552¢€
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,85
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 157.705,19€
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 23.200,00€
(marktangepasster) Sachwert = 134.505,19¢€

rd. 135.000,00€
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' Erlauterung der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir auf der Grundiage
der zur Verfligung gestellien bzw. eingeholten Unterlagen, durchgefihrt.

Die Berechnungen weichen modellbedingt teifweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 -
Ausgabe 1987 bzw. WoFiV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung ver-
wendbar.

Herstellungskosten / Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemank Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) InmoWertV
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fir die jeweilige Gebdudeart unter Berlicksichti-
gung des Gebaudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumaf-
nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-
tenkennwerte flr unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension €/m? Bruttogrundfla-
che des Gebaudes einschlieflich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundflache ist
gem. Anlage 4 ImmoWertV unter Beriicksichtigung der jeweiligen Modellvorgaben (hier 1.33) zu
ermitteln. Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qua-
littsstichtag abzustellen. Eine konkrete absehbare andere Nutzung ist nach Maflgabe des § 11 zu
ber(icksichtigen (vgl. ImmoWertA). Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggfs.
erfolgte Umsatzsteuerdnderung berticksichtigt.

Des Weiteren ist - als vom &rtlich zustandigen GAA festgelegter Modellparameter - ein Regional-
faktor anzuwenden, der der Anpassung der Herstellungskosten an die Verhéltnisse am &drtlichen
Grundstiicksmarkt ermdglichen soll. Dieser betragt laut Grundstiicksmarktbericht des Landkreises
Sachs. Schweiz - Osterzgebirge hier 1,0.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebadude:
(1) Einfamilienhaus mit Anbau

Gebéudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Anbauweise: freistehend

Gebéudetyp: EG, OG, Dachgeschoss n. ausgeb.
Gebhaudestandards:

Gebdudemix : Gebiudeteil 1

Auswahl Bezugseinheit: BGF
Berechnungsgrundlage: NHK 2010
Typ: Einfamilienhduser freistehend, Erd-, Oberge-
schoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht
ausgebaut
Gebiudestandards:

Kostengruppe: AuBenwénde

Wégungsanteil: 23 %

NHK: 158,70 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00
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Kostengruppe: Dach

Wagungsanteil:  15%

NHK: 143,25 Euro
NHK: 955,00 Euro (Standardstufe 4)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Fenster und Auentiiren
Wagungsanteil: 11 %

NHK: 81,40 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,50

Kostengruppe: Innenwénde und -tiiren

Waégungsanteil: 11 %

NHK: 86,90 Euro
NHK: 790.00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Deckenkonstruktion und Treppen
Wigungsanteil: 11%
NHK: 75,90 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: FuBbtden
Wiagungsanteil: 5%

NHK: 37,00 Euro
NHK: 690,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50
NHK: 790,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,50

Kostengruppe: Sanitdreinrichtungen

Wigungsanteil: 9%

NHK: 62,10 Euro
NHK: 650,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Heizung

Wiagungsanteil: 9%

NHK: 55,80 Euro
NHK: 620,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Sonstige technische Ausstattung
Wigungsanteil:. 6%

NHK: 41,40 Euro
NHK: 650,00 Euro {Standardstufe 2)
Anteil: 1,00
Standardstufe, interpoliert; 2,5
NHK errechnet: 742,45 Euro
Regionalfaktor Landkreis SOE 1,00
NHK gewahit; 742,45 Euro/m?
Gewichtung: 97,00 % des Gesamtgebiudes
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Gebéudeteil 2
Ein- und Zweifamilienhauser, freistehend
EG, n. unterkellert, Flachdach

Gebdudemix : Gebiudeteil 2
Gebiaudestandards:
Kostengruppe: Aullenwénde

Wiégungsanteil: 23 %
NHK: 211,60 Euro

NHK: 920,00 Euro (Standardstufe 1)

Anteil: 1,00

Kostengruppe: Dach
Wégungsanteil: 15%

NHK: 138,00 Euro
NHK: 920,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Fenster und Aufentiiren

Waégungsanteil: 11%

NHK: 112,75 Euro
NHK: 1.025,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Innenwénde und -tiiren

Wagungsanteil: 11 %

NHK: 112,75 Euro
NHK: 1.025,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Deckenkonstruktion und Treppen
Wégungsanteil: 11 %
NHK: 112,75 Euro

NHK: 1.025,00 Euro (Standardstufe 2)

Anteil: 1,00

Kostengruppe: FulRbdden
Wégungsanteil: 5%
NHK: 51,25 Euro

NHK: 1.025,00 Euro (Standardstufe 2)

Anteil: 1,00

Kostengruppe: Sanitéreinrichtungen
Wagungsanteil: 9%

NHK: 92,25 Euro
NHK: 1.025,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Heizung

Wsgungsanteit 9%

NHK: 82,80 Euro
NHK: 920,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 1,00

Kostengruppe: Sonstige technische Ausstattung
Wagungsanteil: 6 %
NHK: 55,20 Euro

NHK: 920,00 Euro (Standardstufe 1)

Anteil: 1,00
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Standardstufe, interpoliert: 1,5

NHK errechnet: 969,35 Euro

Regionalfaktor Landkreis SOE 1,00

NHK gewahit: 969,35 Euro/m?

Gewichtung: 3,00 % des Gesamtgebdudes

NHK aus Gebadudemix fiir Gesamigebaude: 749,00 Euro/m?

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude: (2) Garage

Nutzungsgruppe/Typ: Einzelgaragen
Gebaudestandards:
Standardstufe, gewéhlt: 3
NHK gewdhit: 245,00 Euro
Regionalfaktor Landkreis SOE 1,00
NHK gewdhit: 245,00 Euro/m?

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude: (3} Nebengebéude

Nutzungsgruppe/Typ: Lagergebdude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Gebédudestandards:
Standardstufe, gewahit: 3
NHK gewdhit: 245,00 Euro
Regionalfaktor Landkreis SOE 1,00
NHK gewéhlt: 245,00 Euro/m?

Baupreisindex (§ 36 (2) InmoWertV)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wenermittlungsstichtag wurde laut
Statistischem Bundesamt zuletzt (Ill. Quartal 2024) mit 184,0 abgeleitet und angesetzt.

Baunebenkosten (Anlage 4, I. 1. (3) InmoWertV))

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Héhe der
Baunebenkosten hangt bei Neubauten von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von
der Bauausfihrung, der Ausstattung der Geb&ude und sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwen-
dung der NHK 2010 sind die Baunebenkosten in Abhéngigkeit von der Geb&udeart in den kosten-
kennwerten bereits enthalten.
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‘Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile und besonders zu veranschla-
gende Bauteile (§ 36 (2) ImnmoWertV)

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgeb&udes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzein erfasst. Sie sind durch marktibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu berlicksichtigen.

Gebdude: (1) Wohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten

AuBentreppe zum EG 4.000,00 €
Teilunterkellerung 10.000,00 €
Summe [ 14.000,00 €

Gebdaude: (3) Nebengebdude

besondere Bauteile Herstellungskosten

Auientreppe zum OG mit Podest 3.000,00 €

Summe o - 3.000,00€ -
Nebengebiaude

Nebengebé&ude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungswert mit Hilfe
der Kostenkennwerte ermittelt werden kdénnen. Je nach Sachwertmodell, Art und Lage eines sol-
chen Nebengebaudes werden die Herstellungskosten zusammen mit denen des Hauptgebdudes
oder erst nach der Marktanpassung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG)
berticksichtigt.

Andere Nebengebdude, wie z.B. Gartenhauser oder kleine Stallgebdude, etc. die in den Kauf-
preisauswertungen des jeweiligen Gutachterausschusses nicht vorkommen, sind auf jeden Fall als
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung bzw. vor der
Bildung des Verfahrenswerles zu beriicksichtigen. Die Wertermittlung erfolgt analog der ,nicht er-
fassten Bauteile®.

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen (§ 36 Abs. (2) ImmoWertV)

Dies sind innerhalb der Gebdude vorhandenen Ausstattungen, die mit dem Gebé&ude fest verbun-
den sind und dblicherweise in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden sind und deshalb bei der
Ableitung der NHK nicht beriicksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad, etc.).

Befinden sich solche Einrichtungen in Geschéfts- und Gewerbegebéuden, nennt man diese ,be-
sondere Betriebseinrichtungen® (z.B. Hochregallager, Kranbahn, etc.). Von den NHK nicht erfasste
werthaltige Einrichtungen oder Vorrichtungen sind durch marktiibliche Zuschldge bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind nachfolgende besonderen Einrichtungen oder Vorrichtungen
zum Wertermittlungsstichtag vorhanden:

AuBenanlagen (§ 37 InmoWertV)

Dies sind aufterhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen {insh. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeaullenwand bis zur Grundstlicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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AuBenanlagen - | Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 4,00 % der Gebdudesachwerte insg. (164.649,54 €) 6.585,98 €
laut Grundstiicksmarktbericht wurden 3 - 5 % fiir die Auflenanlagen in den Mo-
dellparametern angegeben, hier sind evtl. Nebengebdude ohne eigensténdigen
Wert (z.B. Schuppen, oder hier Hundezwinger) enthalten |

~Summe | 6.585,98¢€

Regionalfaktor (§ 36 (1) und (3) InmowertV)

Nach § 36 (1) sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen - ohne bauli-
che AuRenanlagen - die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach ImmoWertA (Entwurfsfassung 12/2021) soll der
vom jeweiligen GAA zu ermittelnde Regionalfaktor den Unterschied zwischen dem bundedurch-
schnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau ber{icksichtigen, damit auf diese Weise aulRer-
gewdhnlich hohe oder niedrige Sachwerifakioren vermieden werden.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWenV ein vom &rtlich zustandigen GAA (hier vom
Gutachterausschuss des Landkreises Sachsische Schweiz - Osterzgebirge) festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhélinisse am ortlichen
Grundstlicksmarkt. Der Regionalfaktor wurde mit 1,00 vom zustadndigen GAA festgelegt und hier
angesetzt.

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert,

d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preises zu ermit-
teln. Nach ImmoWertV §& 7 (1) und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wertverhéitnisse auf dem
Grundsticksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise be-
rlcksichtigt sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5)
Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu verwenden.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,voridufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfdufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grund-
stlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor wurde auf der Grundlage der mathematischen Formel zur Bestimmung
des statistisch wahrscheinlichsten Sachwertfaktors aus Erhebungen des GAA laut Grundstiicks-
marktberichts und auf der Grundlage eigener Recherchen und Ableitungen {Kaufnachfrage, Objek-
tart, etc.) mit 0,85 bestimmt und angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. (3} ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bausché-
den, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berticksichtigung wird
auf erganzende Ausfihrungen in der ItémoWentV und der ImmoWenrtA (derzeit noch in der Ent-
wurfsfassung 12/2021) verwiesen. Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des
Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrien Wertminderungen wegen zuséatziich zum Kaufpreis
erforderficher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschiden und die erforderfi-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon fiktiv durchgefiihrt untersteliten) Modernisie-
rungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kos-
ten marktangepasst _d. h. der hierdurch (gaf. zusdtzlich "geddmpit” unter Beachtung besonderer
steuerlicher Abschreibunasmdalichkeiien) eintretenden Wertminderungen quantifiziert,
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Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-
ziehen.

Verkehrswertqgutachten sind jedoch grundsétziich keine Bauschadengutachten. D.h. die Ersteflung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswerlgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenemnittiungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-
schétzungen fir das Emreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens,
némlich der Feststellung des Marki-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten, die als fiktiv stichtagsnah behoben unterstellt | -16.200,00 €
werden (Berechnungsansétze nach Baukosten BKI und sirados 2024)

nur die auf der Grundlage der rein duferen Inaugenscheinnahme sichtba-

ren Sachverhalte

* @Garage -5.200,00 €
- Tor emneuern bzw. instand setzen -700,00€
- Dacheindeckung erneuern, inkl. fachgerechte Ent- -4.500,00 €

sorgung Asbestwellplatten

*  Wohnhaus mit Anbau -11.000,00 €
- Putz instand setzen (an den Stellen, wo das Mau- -1.000,00 €
erwerk sichtbar ist, wie zugemauerte Fenster- und
Tardffnungen)und Abdichtung im Sockelbereich
des ehem. seitlichen Einganges

- Uberalterte Fenster ersetzen -10.000,00 €
*  Nebenoebdude -5.000,00€ -5.000,00 €
- Fenster und Tiiren instand setzen bzw. iiberarbei- -1.500,00 €
ten

- Unterhaltungsstau Holzbauteile (Fassadenschalung  -3.500,00 €
und Holztreppe) beheben, Anstrich erneuern , etc.

|  Sonstiges )
B AuBenaniagen -2.000.00€ -2.000,00 €
Berdumung der Auidenanlagen (Holzpaletten, Bau-
stoffe, u.a.)
Summe _-23.200,00€
Summe, gerundet  -23.200,00€
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB ermittelf. Gemal3 § 194 BauGB wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeilpunkt, auf den sich die Ermitilungen beziehen,
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen
Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Ein-
fluss ungewdhnlicher und persénlicher Verhéltnisse zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei
dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinfichsten Preises.

8.1 Abschlag auf Grund der stark eingeschrénkten Besichtigungsmdéglichkeit

Fir die Ableitung des Verkehrswertes wird ein weiterer, zuséizlicher Abschlag auf Grund der rein
dulSerfich vom dffentlichen Raum aus erfolgten Inaugenscheinnahme, vorgenommen.

Aufgrund nicht einschatzbarer Risiken (Ausbau- und Ausstattungszustand im Innenbereich, etc.)
wird hier nach sachversténdiger Schatzung ein Abschlag in Héhe von 30 % des vorlaufigen Ver-
kehrswertes, vorgenommen.

Dieser Abschlag kann erst an dieser Stelle erfolgen, da bei der Verkehrswertermittlung auf eine
modellkonforme Einhaltung der Ermittlung (gem. ImmoWertV) beim jeweiligen Verfahren zu achten
ist.

30 % von 135.000,00 € = 40.500,00 € = 40.500,00 € (Héhe des Abschlages)

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 unter Berticksichtigung des be-
sonderen Abschlages von rd. 40.500,00 € geschétzt auf:

135.000,00 € abzgl. 40.500,00 € = 94.500,00 € = rd. 95.000,00 €

Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde, den zur Verfligung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen, wie auch der demografischen Entwicklung, wird der Verkehrswert fiir
das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden bebaute Grundstick im Aulenbereich

in 01819 Bahretal, Goppersdorfer Str. 11c¢

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Goppersdorf 45 1

Gemarkung Flurstiick Grole
Goppersdorf 141a 600 m?

zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 mit rd.
95.000,00 €

in Worten: fiinfundneunzigtausend Euro

geschatzt.

STAHN + THOMAS PartG mbB  Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a
Seite 36



S/W/038/09/2024 Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus, Géppersdorfer Str. 11¢, 01819 Bahretal

Fur verdeckie Mangel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstiick wird keine Haftung (ber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhalinisse des Stichtages und der durch den
Sachverstindigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedirfen der Zustim-
mung des Sachversténdigen (Urheberrechtsschutz).

Dresden, den 10.12.2024

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn
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Baumaéngel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebauden durchgeflihrt. Flr dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachversténdigen fir den Bereich ,Schaden an Gebauden® erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &dufteren Eindrucks. Be-
schreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf eingeholten Unterlagen oder
Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfihrungen. Die Angaben beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In Teilbereichen kdnnen Ab-
weichungen vorliegen.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prifungen von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fir die Wertermittlung notwendig waren.

GEG 2024 {Wertermittlungsstichtag ab 01.01.2024}

Alle Neufestlegungen (Pflichten fUr die Erneuerung und Modernisierung von Wohnge-
bduden). Welche aus dem 01.01.2024 in kraft getretenen Gebaude-Energie-Gesetz
(GEG) resultieren, bleiben bei der Marktwertermittiung (Verkehrswertermittiung) unbe-
riicksichtigt. Bei einem evil. Verkauf der Immobilie ist eine ,Energieberatung fur Wohn-
gebaude” zwingend vorgeschrieben.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von MalRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutach-
tens ist auf den Zweck der Wertermittiung abgestellt. Diese Daten kdnnen daher kei-
nesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Haftung gegeniiber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich flr den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen. Insbe-
sondere begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers
gegeniber Dritten.
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BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023

ImmoWertV: _
Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung iber die Grundséatze fiir die Eermittiung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli
2021

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, urspriingliche
Fassung vom 26. Juni 1962, letzte Anderung vom 03. Juli 2023

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ande-

rung vom 23. Oktober 2024

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2003

(BGBI. I S. 2346), in Kraft getreten am 01. Januar 2004

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflaichen* (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960:
DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960 — Hochbaukosten — Fladchen — Rauminhalte, Peter J. Frdhlich,
Vieweg + Teubner Verlag / Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH, 17. Auflage 2018

ZVG:
Gesefz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24, Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung vom 01.01.2021, zuletzt geandert am 24.10.2024

Geb&dudeenergiegesetz (enthélt EnEV, EnEG und EWarmeG):
Giiltig seit 01.11.2020, letzte Anderung in Kraft getreten am 01.01.2023

Bischoff — ,Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland®, Olzog Verlag Minchen, 2009

Kréll/Hausmann/Rolf — ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
Werner Verlag, 5. Uberarbeitete Auflage 2015

Droége — ,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum®, Luchterhand Verlag,
2004

Simon, Reinhold, Stimon —, Wertermittlung von Grundstlicken®, Luchterhand Verlag, 2006

Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstlcken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2020/2021 - Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen

BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (Hrsg.)
Baukosten 2024
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Sirados Baupreishandbuch 2024, WEKA Verlag
Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2022

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage, 2023
11 Verwendete objekibezogene Unterlagen

[U1] unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 23. Mai 2024

[U2) Auszlige aus der Katasterkarte der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen,
Landkreis Sachsische Schweiz - Osterzgebirge vom 29. September 2024

[U3] Planrechtliche Beurteilung der Stadt Bad Gottleuba - Berggielthibel vom 11. Oktober 2024

[U4] Auskunft vom Landkreis S&chs. Schweiz — Osterzgebirge zur Lage im Innen- oder Aulen-
bereich vom 28. November 2024

[U5] Auskiinfte iber Baulasten — Landkreis S&chsische Schweiz - Osterzgebirge vom
26. September 2024

[UB] Auskiinfte zum Altlastenkataster des Landkreises Sachsische Schweiz - Osterzgebirge vom
26. September 2024

[U7]  Auskiinfte zur Radonbelastung (iber Homepage des Sachsischen Landesamtes fur Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie und hier aus der Radonvorsorgegebietskarte

(Q)  Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte, Luftbild: {iber on-geo

(Q) Quelle Demografiebericht — Demografiebericht aus www.wegweiser-kommune.de der
Bertelsmann Stiftung

(Q)  Marktinformationen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte des Landkreises
Sachsische Schweiz — Osterzgebirge mit Stand 01.01.2023 und Grundsticksmarkibericht
des Landkreises Sachs. Schweiz — Osterzgebirge 2024

(Q) Quellenangabe Bodenrichtwert: (ber www.boris.sachsen.de

12 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 12.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstéblich) Seite 41

Anlage 12.2:  Auszug aus dem Straf’enplan (unmafstéblich) Seite 42
Anlage 12.3:  Luftbild (unmafstablich) Seite 43
Anlage 12.4: Fotodokumentation Seite 44 — 50
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Anlage 12.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmafstiblich)

-."I{E

MaBstab (im Papierdruck}: 1:160.000 0_ ) s 8 |
0

Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m
10.000 m

bersichtskarte mit Verkehrsinfrastrulcur {Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu
20 Druckiizenzen.).

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoContent. Er enthiilt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt,
Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:56.000 - $:3.000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kbnnen in allen Internetauftritten veriffentlicht werden fitr maximal
& Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dakuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Ubersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2024
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Anlage 12.2 Auszug aus dem Sfrallenplan (unmaBstablich)

27.11.202411/63C © GeoContent GmbH 7 -
MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000 @ iy ‘_
¢

Ausdehnung: B50 m x 850 m

500 m
StraBenplan mit Verkehrsinfrastruktur {Online-Lizenz fiir Exposé-Veréffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen. ).

Der StraBenplan wird herausgegeben von GegContent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topegrafie und die Verkehrsinfrastrukiur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:2.500 - 1:10.000 angeboten, Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicnt werden fiir maximal 6 Mona-
te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten durfen nicht separiert und in anderem Kontext
verwendet werden.

Datenquelle
StraBenplan, GeoContent GmbH Stand: 224
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Anlage 12.3 Luftbild {unmaBstablich)

MaBstab (im apierdruck): 1:.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m {

— 4] 500 m
Orthophoto/Luftbild in Farbe
Digitale Grthophatos sind verzerrungsfreig, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Staatsbetrieb Geobasisin-
formation und Vermessung Sachsen, Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen fldchendeckend fir das gesamte
Land Sachsen vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Staatsbetrieb Geobasisinformaticn und Vermessung Sachsen {GeoSN} Stand: Aktuel! bis 4 Jahre
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Anlage 12.4 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung und des Wertermittlungsstichtages auf der Grundlage des vorgefundenen Zu-

standes.
Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(1) B Einfamilienwohn-

haus

Ansicht von der
Goppersdorfer Stra-
te

(2)
Blick entlang der

Goppersdorfer  Stra-
ke in Richtung Si-
den
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(3)
|straBenseitige Ge-
'baudehiille mit An-
sicht Vorgartenteil-
Ibereich

4
Gebaudebereich
rechts neben der
Haustir
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr. i
()
Blick auf Giebelseite

des Wohnhauses
und des dahinter
befindlichen Neben-
gebadudes (3), das
rechte Nebengebau-

de {mit Holzfassade)

im Bild ist die nach-
barliche Bebauung

(6)

Giebelseite im Ein-
fahrtsbereich (Nord-
seite)
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(7)

Westansicht (Hofsei-
te) des Wohnhauses
mit Anbau und Ga-
rage {im Vorder-
grund)

(8)
Silidgiebel des
Wohnhauses
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
{9) {3)Nebengebiude

Nordansicht mit im
Vordergrund vorbei-
flieenden Bach

(10)

Ansicht Ostgiebel /
Hofseite
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e TEN Ll S

Bild Bilder Bemerkungen
N
(11)

Aultentreppe

(12)

AuBenanlagen

Bachverlauf Zwi-
schen der Bebauung
des Bewertungs-
grundstiuck und des
nachbarlichen
Grundstlicks {mit
seitlicher Betonein-
fassung
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(13}
vermutlich ehem.
Hundezwinger im
nérdlichen  Grund-
stiicksbereich, jetzt
Lager-/Abstell-
moglichkeit

(14)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Aulerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Lufthild,
u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Verbdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist,
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