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SACHVERSTANDIGENBURO fiir Immobilien- und Grundstiicksbewertung ?

Andrea Bellmann

Lindenring 7, 01796 Pirna

Tel

. 03501-46 78 62

Fax 03501-46 86 82
Funk 0151-15 36 82 82
E-Mail: andrea.bellmann@web.de

www.grundstueckswert-sachsen.de

Amtsgericht Dresden Datum:
Abteilung far Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen
RoBbachstrale 6

01069 Dresden

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbu
fir das mit einem
Ein- bis Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 01108 Dresden, Alte Moritzburger StraBBe 7

LI SRR V4 Tim aBei
| AU N N e A

1}

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
05.06.2024 ermittelt mit rd.

160.000,00 €.
Ausfertigung Nr. 3

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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Allgemeine Angaben
Wertedefinition
Definition Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im Baugesetzbuch (BauGB) im § 194 wie folgt definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware.“

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 8 Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwer-
termittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlck-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wabhl ist zu begrinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder
ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaBig in folgender Reihenfolge zu berlcksichti-
gen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von den marktlblich er-
zielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

Definition Marktwert

Der Marktwert (Market Value) ist im Red Book PS 3.2 (dt. Ausgabe Stand 1. Januar 2008), der der Definition
des International Valuation Standards Commitee entspricht, wie folgt beschrieben:

,Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in
einer Transaktion im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Konkretisierung des Bewertungsauftrages
Anwendungsbereich / Bewertungsgegenstand

Gegenstand der Wertermittlung kdnnen ein Grundstiick oder ein Grundstlicksteil einschlieBlich seiner Be-
standteile wie Gebaude, AuBenanlagen und sonstige Anlagen sowie des Zubehdrs sein. Die Wertermittlung
kann sich auch auf einzelne bezeichnete Gegenstéande beziehen.

GemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 1 ist dies bei der Ableitung der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten einschlieBlich der Bodenrichtwerte zu berlicksichtigen

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an
Grundsticken sowie auf solche Wertermittlungsobjekte, fir die kein Markt besteht, entsprechend
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anzuwenden. In diesen Fallen kann der Wert auf der Grundlage marktkonformer Modelle unter besonderer
Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemaB Beschluss des Amtsgericht Dresden vom 26.04.2024,
soll durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 05.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 05.06.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 05.06.2024 wurden die Verfahrensbe-
teiligten am 16.05.2024 fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: XXX

Eigentiimer: XXX

Grundlagen der Bewertung
Rechtliche Grundlagen

Der Verkehrs-/Marktwert wird geman § 194 BauGB bzw. sonstigen in Fachkreisen anerkannten Methoden
ermittelt.

Dieses Gutachten wurde mit Hilfe der fachspezifischen Wertermittlungssoftware LORA, entwickelt von der on-
geo GmbH, erstellt.
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Vorliegende Unterlagen

Dem Gutachter lagen zur Wertermittlung die im Folgenden aufgefihrten Unterlagen vor. Auf eine gesonderte
Auflistung der fehlenden Unterlagen wurde aus Griinden der Vereinfachung verzichtet.

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Altlastenauskunft vorhanden 24.05.2024
Baulastenauskunft vorhanden 21.05.2024
bauplanungsrechtliche Auskunft vorhanden 19.06.2024
bauplanungsrechtliche Auskunft vorhanden 19.06.2024
Denkmalschutzauskunft vorhanden 23.05.2024
Liegenschaftskarte Sachsen vorhanden 21.05.2024
Stadt-/StraBenkarte Falk vorhanden 21.05.2024
Ubersichtskarte Falk vorhanden 21.05.2024
Objektbesichtigung

Es fand eine AuBenbesichtigung am 05.06.2024 statt.

Ausschlusskriterien

Diese Wertermittlung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmensbewertung. Bei der Berechnung des Er-
tragswertes werden die Ertrdge berlicksichtigt, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und normaler Ge-
schaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen sind.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen Un-
tersuchungen durchgefihrt, auch nicht hinsichtlich Schadlingsbefalls, gesundheitsgefédhrdender Stoffe oder
evil. im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fir diese Wertermittlung werden normale, nicht
beeintrachtigte Bodenverhéltnisse, auch in der nachsten Umgebung des zu bewertenden Grundstlcks, vo-
rausgesetzt. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. In diesem Wertgutachten eventuell enthaltene
Aussagen sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschlieBend) zu werten.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine Uberpriifung dieser
Anlagen fand nicht statt.

Alle Hinweise zur GréBe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlieBlich aus den
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskinften. Ein eigenes Aufmaf erfolgte nicht.

Ergénzende Informationen wurden wéhrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Bestandsauf-
nahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustédndigen Amtern und Behdrden erfragt.

Die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen,
Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht geprift, ob behdrdliche Beanstandun-
gen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung
des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt
oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.
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Gewabhrleistung

Als Gewahrleistung kénnen der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung
fehl, kann der Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrags (Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars
(Minderung) verlangen. Alle Mangel missen unverziglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftlich
angezeigt werden; andernfalls erlischt der Gewéhrleistungsanspruch. Bei Fehlen zugesicherter Eigenschaften
bleibt ein Anspruch auf Schadensersatz unberihrt.

Der Sachversténdige haftet fiir Schaden - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Mitarbeiter die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht haben.
Alle darGberhinausgehenden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen. Dieses gilt auch fiir Scha-
den, die bei Nachbesserung entstehen. Fir den Fall der Haftung wegen grober Fahrl&ssigkeit wird die Haftung
der Héhe nach vereinbarungsgemaf auf maximal 300.000 € begrenzt. Die Rechte des Auftraggebers aus
Gewabhrleistung (geman vorstehendem Absatz) werden dadurch nicht berlhrt. Schadensersatzanspriche, die
nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist
beginnt mit dem Eingang des Gutachtens beim Auftraggeber.

Urheberrecht

Der Sachverstandige behalt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie urheberrechtsfahig sind, das
Urheberrecht. Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen des Auftrags gefertigte Gutachten mit allen Auf-
stellungen, Berechnungen und sonstigen Einzelheiten nur fir den Zweck verwenden, fir den es vereinba-
rungsgeman bestimmt ist. Eine dartiberhinausgehende Weitergabe an Dritte, eine andere Art der Verwendung
oder eine Textanderung oder -kirzung ist dem Auftraggeber oder Dritten nur mit Einwilligung des Sachver-
sténdigen gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusatzlich zu honorieren. Eine Veréffentlichung des Gutachtens,
auch sinngeman, bedarf in jedem Falle der Einwilligung des Sachverstandigen. Vervielféltigungen sind nur im
Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens gestattet.

Auftragsgeman werden dem Auftraggeber die auf der 1. Seite vermerkte Anzahl an Ausfertigungen Ulberge-
ben.
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Verwendete Abkiirzungen

AfA Absetzung fir Abnutzung
AG Auftraggeber

Alterswertg. Herst.-kosten Alterswertgeminderte Herstellungskosten
AN Auftragnehmer

Anz. Anzahl

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BGF Bruttogrundflache

BMZ Baumasszahl

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
Bodenvz. Bodenwertverzinsung
BRW Bodenrichtwert

Bwf. Barwertfaktor

Bwf.-Diff. Barwertfaktordifferenz
BWK Bewirtschaftungskosten
DG Dachgeschof3

Disk.-faktor Diskontierungsfaktor

ebf erschlieBungsbeitragsfrei
ebpf erschlieBungsbeitragspflichtig
EBR Erbbaurecht

EG Erdgeschof3

EK ErschlieBungskosten
EnEV Energieeinsparverordnung
Entschad.-Anteil Entschadigungsanteil
FeWo Ferienwohnung

GAA Gutachterausschuss

Geb. Gebaude

GF Geschossflache i. S. BauNvVO
GFZ Geschossflachenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzahl
Grdst.-Nr. Grundsticksnummer

HK Herstellungskosten
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
i.D. im Durchschnitt

JReE Jahresreinertrag

JRoE Jahresrohertrag

KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschof3

LBO Landesbauordnung

Lfd. Nr. Laufende Nummer

Lfz. Laufzeit

markttbl. marktdblich

MAW Mietausfallwagnis

MEA Miteigentumsanteil

MHG Miethéhengesetz

MM Monatsmieten

MWT Marktwert

NBW Neubauwert

NHK Normalherstellungskosten
NF Nutzflache

OG Obergeschol

olVM ortstibliche Vergleichsmiete
p.a. per anno

RND Restnutzungsdauer

Stk Stiick

TE Teileigentum
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UR umbauter Raum

Verm.-dauer Vermietungsdauer

VWT Verkehrswert

WE Wohneinheit

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WF Wohnflache

wg. wegen

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl

WNFL Wohn-/Nutzflache

WoFIV Wohnflachenverordnung

zeitl. zeitlich
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Grundbuch

Auszug vom: 06.11.2023
Amtsgericht: Dresden
Grundbuch von: Weixdorf

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
1658 3 Lausa 3/5 1.299,00
Gesamtflache 1.299,00
davon zu bewerten 1.299,00

Abteilung I, Eigentimer
XXX

Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen

Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt | Abtll.| BV

beschrénkte personli-
che Dienstbarkeit -
1658 | 3 3 3/5 Kabel-/Kanalrecht, s. Erlauterungen
Entwasserungsanla-
genrecht

Vormerkung - sons-
tige Vormerkung, Ein-
tragung Abwasserlei-
tungsrecht

Sonstiges,
1658 7 3 3/5 Zwangsversteige- s. Erlauterungen
rungsvermerk

1658 [ 5 3 3/5 s. Erlauterungen

Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis

Uber die im Bestandsverzeichnis angegebenen Flurstiicke hinaus sind keine weiteren Eintragungen vorhan-
den.

Sonstige Wertbeeinflussungen

Baulasten
Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.05.2024 vor. Das Baulasten-
verzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz
Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehdrde vom 23.05.2024 ist das Bewertungsobjekt mit folgen-
der Bezeichnung auf der Liste der Kulturdenkmale verzeichnet:
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Alte Moritzburger StraBe 7, Gemarkung Dresden-Lausa, Flurstiick 3/5

"Wohnstallhaus in offener Bebauung, bez. 1763; im Obergeschoss Fachwerk mit der besonderen Konstrukti-
onsform der Mannfiguren, Satteldach, markanter ldndlicher Bau seiner Zeit, baugeschichtlich und ortsge-
schichtlich von Bedeutung, Mannfiguren mit Seltenheitswert”

Wertung
Aus Sicht der Gutachterin heben sich die Vor- und Nachteile des Denkmalschutzes gegenseitig auf, sodass
in den Wertansatzen keine weitere Beriicksichtigung erforderlich ist.

Bauplanungsrecht

Darstellung im Fldchennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Grundstlck als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Festsetzungen im Bebauungsplan
Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Bauvorhanden ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgeman nicht geprdift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung werden deshalb die materielle Legalitat und der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei.

Anmerkung
Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden mindlich erkundet.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjektes zu diesen
Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist unbewohnt / unbewohnbar.
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Beschreibung und Beurteilung

Erlauterungen zur Makrolage

Bundesland: Sachsen

Kreis: Kreisfreie Landeshauptstadt Dresden

Ort und Einwohnerzahl: Ortschaft Weixdorf (ca. 5.927 Einwohner)

tberértliche Anbindung / nachstgelegene gréBere Stadte:

Entfernungen: Landeshauptstadt Dresden (ca. 13 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Dresden (ca.13 km entfernt)

BundesstraBen:
B 97 (ca. 4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 4 (Anschlussstelle Hermsdorf- ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Weixdorf Bad (Bahnanschluss - ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Dresden-Klotzsche (ca. 5 km entfernt)

Erlauterungen zur Mikrolage

innerortliche Lage: im nordlichen Teil der Gemeinde Weixdorf.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca.1,5 km entfernt; Schule ca.
500 m und Arzte ca. 1,0 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ca. 250 m Entfer-
nung;
Verwaltung (Rathaus Weixdorf) in 550 m Entfernung; mittlere
Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet.

Art der Bebauung und Nutzungen in der Lage im Ortsteil

StraBe und im Ortsteil: Uberwiegend Wohnbebauung

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: eben
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Erlduterungen zum Grundstiick

Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront:
ca. 20 m StraBe "Alte Moritzburger StraBe"

mittlere Tiefe:
ca.68m

GrundsticksgréBe:
GroBe: 1.299 m2

Bemerkungen:
unregelmanBige Grundstliicksform

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: Alte Moritzburger StraBe- 6ffentliche StraBe

StraBenausbau: ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert,
Gehweg einseitig vorhanden; Parkstreifen nicht vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen vorhanden

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung
samkKeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragféahiger Baugrund;
scheinlich ersichtlich): keine Grundwasserschaden

Altlasten: Der Sachverstandigen liegt eine Altlastenauskunft vom
24.05.2024 vor. Das Flst. 3/5 der Gemarkung Lausa ist nicht im
Sachsischen Altlastenkataster als Altlast oder altlastenverdéch-
tige Flache erfasst.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Auftragnehmerin liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 06.11.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuches von Weixdorf,
Blatt 1658, folgende wertbeeinflussende Eintragung:
Ifd. Nr. 3:
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Entwasserungsanlagen-
recht) fir die Landeshauptstadt Dresden — Stadtentwasserung
Dresden; eingetragen am 06.08.2008.
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Lfd. Nr. 5:

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer
beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht)

flr xxx, geb. am xxx und xxx geb. xxx, geb. am xxx; eingetragen
am 12.05.2021.

Auftragsgeman werden die Rechte Ifd. Nr. 3 und 5 nicht wert-
mindernd berUcksichtigt.

Lfd. Nr. 7:
Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht ber{ick-
sichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten:  Sonstige nicht eingetragene Lasten sind gemaf Ortstermin nicht
ersichtlich.
Diesbezlglich werden auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt. Diesbeziigliche Be-
sonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu be-
ricksichtigen.

Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fiir Ein- bis Zweifamilienhaus

Gebaudeart 1.32 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss nicht unterkellert

Bauweise Fachwerkhaus

Baujahr 1763 (Denkmalschutz)
Ausstattungsstufe sehr einfach (1)

GebaudemaB 255 m2 BGF

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrungen
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit
unterstellt.
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Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefinhrt.

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart: Wohnhaus
Zweifamilienhaus
Baujahr: 1763
Modernisierung: teilweise
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
AuBenansicht: Anstrich EG, OG Fachwerk, Satteldach mit Betonsteindeckung

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

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk
Fundamente: vermutlich Streifenfundament
Keller: keine Angabe mdglich
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalkendecken

Treppen: Kellertreppe:

keine Angabe mdglich

Geschosstreppe:
keine Angabe mdglich

Hauseingang(sbereich): Haustlr aus Holz mit Glasausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdachstuhl

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:
Betondachsteine
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Allgemeine technische Ausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:
Warmwasserversorgung:

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Az.: AG DD 525 K 200/23

keine Angabe mdglich

keine Angabe mdglich
keine Angabe mdglich
keine Angabe mdglich
keine Angabe mdglich
keine Angabe mdglich

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst.

Wohnung
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiiren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:
Grundrissgestaltung:
wirtschaftliche Wertminderungen:

keine Angabe mdglich
keine Angabe mdglich
keine Angabe mdglich
tiw. alte, tlw. erneuerte Holzfenster

Eingangstir: Holz mit Glasausschnitt (alt)
keine Angabe mdglich

keine Angabe mdglich

keine Angabe mdglich

nicht in Wertermittlung enthalten
keine Angabe mdglich

keine

Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Bauméngel:

Allgemeinbeurteilung:
Hinweis:

AuBenanlagen

keine
keine
keine Angabe mdglich

auBerlich Putz- und Feuchtigkeitsschaden, Gber den Innenbe-
reich ist keine Angabe mdglich

keine Angabe mdglich

Zuwegung, Zufahrt, Griinflaichen, Hofflache, Einfriedung
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Ermittlung des Verkehrswertes

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 01108 Dres-
den, Alte Moritzburger StraBe 7, zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Weixdorf 1658 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lausa - 3/5 1.299 m2

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstlcks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdnlich oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind

Ermittlung des Verkehrswertes
Bodenwert
Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des Bodenwertes

Baugesetzbuch (BauGB) § 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fiir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte flir den
Boden unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fir erschlie-
Bungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebau-
ten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden un-
bebaut wére. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden
Kalenderjahres zu ermitteln. Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte
nach ergdnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt und zum je-
weiligen fir die Wertverhéltnisse bei der Bedarfsbewertung maBgebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag
der fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behoérden sind Bodenrichtwerte flir einzelne Gebiete
bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder andere MaBnahmen
geéandert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der ge&nderten Qua-
litdt auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung und
der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann
unterbleiben, wenn das zusténdige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen und dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann kann
von der Geschéftsstelle Auskunft ber die Bodenrichtwerte verlangen.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 15 Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-weisen. Fin-
den sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, konnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der
Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.
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§ 16 Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstlicksmerk-
malen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen. § 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzu-
wenden.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich (§ 35 des Baugesetzbuchs) sind
bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berlcksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar
sind.

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ublichen Freile-
gungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschéftsverkehr berlcksichtigt werden. Von einer als-
baldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren
(§§ 17 bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

(4) Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Absatz 1 maBgeblichen Nutzung, wie ins-
besondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen auf einem
Grundstuck, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr entspricht.

(5) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
4.3.2 MaB3 der baulichen Nutzung

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen des MaBes der baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke
gegenliber dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten auf der Grundlage der
wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) zu verwenden. Dies bedeutet, dass die Flachen von Aufent-
haltsrAumen auch in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
ihrer Umfassungswénde mitzurechnen sind (vgl. Nummer 6 Absatz 6 BRW-RL1). Insbesondere in Geschafts-
lagen kann die Abhéngigkeit des Bodenwerts von den héherwertig genutzten Flachen (z. B. ebenerdige La-
den) erheblich gréBer sein, als die Abhangigkeit von der WGFZ. In diesen Lagen ist zu priifen, ob eine sach-
gerechte Anpassung der Kaufpreise unter Verwendung der Mieten erfolgen kann.

(2) Hilfsweise ist nach sachverstéandiger Wirdigung eine Anpassung mittels der in Anlage 1 enthaltenen Um-
rechnungskoeffizienten vorzunehmen. Bleiben die Ergebnisse danach unplausibel, kénnen die Umrechnungs-
koeffizienten nicht verwendet werden.
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Bodenwertermittiung

Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
1 | Grundstick 1.299 135,00 Ja 175.365

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststédndig nutzbare Teilfldchen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 175.365

Erlauterungen zum Bodenwert
Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = (W) Wohnbauflache
abgabenrechtlicher Zustand = beitragsfrei

Anzahl der Vollgeschosse =l

Bauweise = Einzelhduser
Grundsticksflache = 1.000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.06.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = beitragsfrei

Anzahl der Vollgeschosse = |l

Bauweise = Einzelhauser
Grundsticksflache = 1.299 m?

Der Bodenrichtwert wurde auf Basis der GrundstlicksgréBe mittels Umrechnungstool des Gutachteraus-
schusses Dresden angepasst.

Richtwertgrundstiick 1.000 m?, BRW 160,00 €/m?
Bewertungsgrundstick 1.299 m2, mittlere Wohnlage
angepasster Bodenwert 134,95 €/m?, rd. 135,00 €/m?

Der Bodenwert wird mit 135,00 €/m? als angemessen angesehen und angesetzt.
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Sachwert

Allgemeine Grundlagen zur Ermittlung des Sachwertes

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu
beriicksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§
22) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Boden-
wert miterfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewéhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die
§§ 22 und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder
sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen.

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen, soweit dies dem gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmi-
gungen. Ausnahmsweise kénnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewéhnlichen Her-
stellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhalt-
nisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6
Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichma-
Bige Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Sachwertermittiung

Az.: AG DD 525 K 200/23

x — Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
Gebéaude-Nr. | Grdst.-teilflaiche-Nr. | Bau- [GNDRND baulichen Anlagen* minderung Herst -kosten
Gebdude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR

Ein- bis Zweifami-
1 |lienhaus 1 11763[80 |20 255,00 m? BGF 959|17,00|Linear |75,00 71.529
> 71.529
* Baupreisindex (1) Wohngeb&ude (Basis 2010): 1. Quartal 2024 = 1,8130
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 71.529
+Zeitwert der AuBenanlagen 5,00% 3.576
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 75.105
+Bodenwert 175.365
Vorlaufiger Sachwert 250.470
+Marktanpassung -20,00% -50.094
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 200.376
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
- Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden
Reparatur Dach, Holzverkleidung der Fassade, Putzscha-
den, Instandsetzung Fachwerk 10.000
- Sonstige Wertabschlage
Abschlag fehlende Innenbesichti- 30.056
gung 15 %
SACHWERT 160.320
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Erlduterungen zum Sachwert

Erlauterung zur Sachwertberechnung

positiven Grundstlckswert bei und bleibt daher unbericksichtigt. Bauzeichnungen und Flachenberechnungen lie-
gen nicht vor. Ein Aufmaf konnte aufgrund des fehlenden Zuganges zum Objekt nicht erstellt werden.

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
fahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fiir Geb&dude 1: Ein- bis Zweifamilienhaus wie folgend
abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 1.32 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss: nicht unterkellert

Ausstattungsstufe: 1,00

tabellarische NHK: 529 EUR/m2 BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 529 EUR/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8130 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 959 EUR/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Werter-
mittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde
gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind auf-
grund zusétzlichem bzw. mangelndem Geb&audeausbau des zu bewertenden Geb&udes gegeniiber dem Ausbau-
zustand des Normgebaudes erforderlich.

Hier: keine

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen Her-
stellungskosten des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeit-
wertzuschlége in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zu-
schlagsschéatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei
alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung un-
ter Beruicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Hier: keine

Besondere Einrichtungen
Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungskosten
bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.
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Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.
Hier: keine

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor (hier 1,0) angesetzt, der auch bei der Ermittlung
des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifungen
und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin nicht getrennt erfasst, sie werden pro-
zentual geschétzt. Bei &lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriick-
sichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flir die Bestimmung
der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstech-
nisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Ein-/Zweifamilienh&user 80 Jahre

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fGhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Die Restnutzungsdauer wird mit 20 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswert-
minderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 0Ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen,
bestimmt.

Aus dem Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Dresden gehen fir EFH/ZFH, DHH und RH
Sachwertfaktoren von 0,72 bis 1,83 hervor, im Mittel 1,21.

Mittels Rechentool des Gutachterausschusses ergibt sich fir das Bewertungsobjekt unter Beriicksichtigung des
Bodenwertes und des vorlaufigen Sachwertes ein Sachwertfaktor von 0,93.

Unter Berlcksichtigung der Bauweise, der vermutlich niedrigen Raumhdéhen, der vermutlich unebenen FuBbdden
und der mangelnden Belichtung aufgrund sehr kleiner Fenster wird ein Sachwertfaktor von 0,80 als angemessen
angesehen und angesetzt. Die Marktanpassung wird mit -20 % angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé&Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der
Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft'
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifi-
Ziert.

Fir die auBerlich sichtbaren Schaden / den Instandsetzungsbedarf (fehlende Dachfiirsten, lose Lattung an der
Giebelverkleidung, Putzschaden und den Instandsetzungsbedarf am Fachwerk) werden Kosten in H6he von
10.000 € in Abzug gebracht. Der Abschlag ist als iberschlagige Kostenschatzung vorbehaltlich genauer Angebote
zu verstehen.

Es wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass das Objekt nur von auBBen und von der StraBBe aus besichtigt werden
konnte. Es kann nicht beurteilt werden, ob ein Schadlingsbefall der Holzkonstruktion / des Fachwerkes vorliegt.

Fir die fehlende Innenbesichtigung wird ein Sicherheitsabschlag in Ho6he von 15 % des Sachwertes beriicksich-
tigt.
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Marktwert

Werte Bodenwert 175.365

Sachwert 160.320
Marktwert Ableitung vom Sachwert 160.000
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 1.100

x-fache Jahresmiete

JRoE Wohnen / Gewerbe 0% /0%

Bruttorendite (JROE/x)

Nettorendite (JRoE/x)

Bruttorendite (JROE/x)
Mietflache Wohnflache 145m?2

Nutzflache

z 145m?2
Ertrag Jahresrohertrag

Jahresreinertrag
Liegenschaftszinssatz Wohnen

Gewerbe

i.D.
Bewirtschaftungskosten Wohnen

Gewerbe

i.D.
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Marktwert

Unter Berlcksichtigung aller Wertkriterien und unter Bezug auf die dargestellten Sachverhalte sowie unter
Verweis auf die gesetzliche Definition in § 194 BauGB, schatze ich den Marktwert zum Stichtag auf:

160.000 EUR

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung an eine
Partei und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Datum: 11.07.2024

Dipl. Immobilienwirt (VWA) Andrea Bellmann
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StraBen-/ Giebelansicht

Giebelansicht
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Putzschaden

Zustand Fachwerk

Rickseite / Dach (mittleres Gebaude)
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Schacht-/ Schleusendeckel

LU S B B
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Hof / Grundstiick

Stromanschlusskasten
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Hof / Zaun

Grundstiick

Grundstiick
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Ubersichtskarte

MaBstab (im Papierdruck): 1:150.000
Ausdehnung: 25.500 m x 25.500 m

0 15.000 m

Ubersichtskarte mit Gemeinden und regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte Falk wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Ortsgrenzen, die Gemein-
denamen und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:150.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Veroéffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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StraBenkarte

21.05.2024 | 02688796 | €

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0 1.000 m

Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthélt u.a. die Bebauung, StraBenna-
men und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

i tsbetrieb@b sisinformation

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fiir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthdlt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und Flursticks-
nummern.

Datenquelle
Liegenschaftskarte Sachsen , Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN) Stand: Mai 2024
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Baulastenauskunft

/

Landeshauptstadt Dresden

Postfach 12 00 20

01001 Dresden

Frau
Andrea Bellmann
Sachverstandigenburo
Lindenring 7
01796 Pirna
Ihr Zeichen Unser Zeichen | Es informiert Sie
< Frau Luthge
Grundstlck:
Gemarkung/Flurstiick: Lausa - 3/S
Vorhaben: Auskunft Baulasten
Aktenzeichen: 63/R/AK/02263/24

Antragsteller/Bauherr:

Auskunft Eintrag Baulast

Sehr geehrte Frau Bellmann,

Dresden.

[)I.CZ({CIJ'

Landeshauptstadt Dresden
Bauaufsichtsamt

Telefon E-Mail

(0351)4 883674

Zimmer
6005

Eingang: 21.05.2024

Datum
21.05,2024

vollstandig:

Andrea Bellmann, Sachverstandigenbiiro , Lindenring 7, 01796 Pirna

zu lhrer schriftlichen Anfrage vom 21.05.2024 konnen wir Ilhnen mitteilen, dass im Baulastenverzeichnis der
Landeshauptstadt Dresden zu Lasten des oben genannten Grundstiickes keine Eintragungen tUber Baulasten
gemaR § 83 der Sachsischen Bauordnung (SdachsBO) vorliegen.

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

Ostséchsische Sparkasse Dresden
IBAN: DES8 8505 0300 3159 0000 00
BIC: OSDDDEBIXXX

Deutsche Bank
IBAN: DE 81 8707 0000 0527 7777 00
BIC: DEUTDEBCXXX

mit

Postbank
IBAN: DE 77 8601 0090 0001 0359 03
BIC: PBNKDEFF

Commerzbank
IBAN; DE 76 8504 0000 0112 0740 00
BIC: COBADEFFAXX

Rosenstr. 30, 01067 Dresden
Telefon (0351) 4 88 37 41
Telefax (0351] 4 88 38 06

E-Mails:
stadtverwaltung@dresden. de-mail. de

baulasten@dresden.de

www.dresden.de

Sle erreichen uns Uber die Haltestellen;
Haltepunkt Freiberger Stralte

Sprechzeiten:

Mo 9-12 Uhr, DI und Do 9-12 und 1317 Uhr
sowie nach Vereinbarung

Fir Menschen mit Behinderung:
Parkplatze, Tiefgarage, Aufzug, WC

Signatur kdnnen Uber ein Formular eingereicht werden. Darlber hinaus gibt es die Moglichkeit, E-Mails an die

Landeshauptstadt Dresden mit einem SIMIME Zertifikat zu verschiiisseln oder mit DE-Mall sichere E-Mails 2u senden. Weitere Informationen hierzu finden Sie unter www.dresden de/kontake

Sachverstandigenbiro Andrea Bellmann
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Altlastenauskunft

Altlastenauskunft fiir das Grundstiick Alte Moritzburger StraRe 7 in 01108 Dresden,
umfasst das Flurstiick 3/5 der Gemarkung Dresden-Lausa

Sehr geehrte Frau Bellmann,

zu Ihrer schriftlichen Altlastenanfrage vom 15.05.2024 kénnen wir lhnen mitteilen, dass das im Betreff
genannte Grundstiick im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) nicht registriert ist. Es liegen uns keine
aktuellen Hinweise auf Altlastenverdacht i. S. d. § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG vor.

Hinweise:

Diese Auskunft bezieht sich nur auf Altlasten und schidliche Bodenveranderungen und berticksichtigt
keine weiteren Umweltbelange. Sie basiert auf dem Datenbestand der Datenbank SALKA sowie der
amtsinternen Themenkarte (Cardo) zum Datum der Ausfertigung.

Die Datenbank SALKA besteht aus dem Sdchsischen Altlastenkataster und dem Archiv zum Sachsischen
Altlastenkataster. Inhalt, Datenerfassung und -aktualisierung sowie Zugriffs- und Auskunftsrechte sind in
der Verwaltungsvorschrift des Sichsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landwirtschaft iiber das
Séchsische Altlastenkataster (VwVSichsAltK) geregelt. Das Sichsische Altlastenkataster ist regelmaRig
Grundlage der Altlastenauskunft. Eine Archivrecherche erfolgt nur, sofern im Antrag auf
Auskunftserteilung auf die Planung einer sensibleren, als die bisher baurechtlich zulissige Nutzung
hingewiesen wird.

Die Datenbank SALKA ist ein behérdeninternes Arbeitsmaterial zur Aufbewahrung von Daten, die im
Rahmen der Verdachtsfallbearbeitung bekannt werden. Es ist kein Bewertungskataster fiir Immobilien.

Da Altlasten und schidliche Bodenveradnderungen nicht generell auszuschlieRen sind, ist bei Abbruch-,
Aushub- oder BaumaRnahmen darauf zu achten, ob sich Abriss- oder Bodenaushubmaterial in Aussehen
Geruch oder Beschaffenheit auffillig vom Normalzustand unterscheiden. Dies wire ein Hinweis auf eine
mogliche Altlast oder schidliche Bodenveranderung. In solchen Fillen ist dies der unteren
Bodenschutzbehérde im Umweltamt geméR § 13 Abs. 3 SichsKrWBodSchG anzuzeigen (Tel.-Nr.: 0351 488
6241). Diese entscheidet iiber die weitere Verfahrensweise. Bis dahin ist das gef. kontaminierte Material
so zu lagern, dass zusatzliche Kontaminationen verhindert werden.

’
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Denkmalschutzauskunft

Sehr geehrte Frau Bellmann,

gemaR § 10 Abs. 3 SachsDSchG vom 3. Marz 1993, veroffentlicht im Séchsischen Gesetz- und Verordnungsblatt Nr.
14/1993 vom 16.03.1993, unterrichten wir Sie hiermit entsprechend Ihrer Anfrage vom 15.05.2024
dariiber, dass das Grundstiick

Alte Moritzburger StraBe 7, Gemarkung Dresden-Lausa, Flurstiick 3/5

"Wohnstallhaus in offener Bebauung, bez. 1763; im Obergeschoss Fachwerk mit der besonderen Konstruktionsform
der Mannfiguren, Satteldach, markanter landlicher Bau seiner Zeit, baugeschichtlich und ortsgeschichtlich von
Bedeutung, Mannfiguren mit Seltenheitswert"

im Rahmen der Erfassung durch das Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen als Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 5
SachsDSchG ausgewiesen ist.

Damit ergibt sich fur den Eigentimer die Verpflichtung zur pfleglichen Behandlung, zur denkmalgerechten Erhaltung
im Rahmen des Zumutbaren sowie zum Schutz des Denkmales vor Gefahrdung. Sollten sich in Erfiillung dieser
Verpflichtung entsprechende Manahmen erforderlich machen, so sind diese unter Beachtung der §§ 12 und 13
SéachsDSchG genehmigungspflichtig.

Dies betrifft samtliche Eingriffe (auch das Erneuern von Anstrichen oder den Austausch von Bauteilen).
Nutzungsanderungen bedrfen der Anzeige gemaR § 16 Abs. 1 SachsDSchG. Sollte das o. g. Kulturdenkmal
verauBert werden, so ist gemaR § 16 Abs. 2 SachsDSchG vom VerauRerer und dem Erwerber innerhalb eines
Monats nach Eigentumstbergang das Amt fiir Kultur und Denkmalschutz der Stadt Dresden dariiber zu informieren.

Mit freundlichen GruRen

Dr. Luise Helas
Denkmalpflegerin

StB Klotzsche (ohne Gartenstadt Hellerau),
0OS Weixdorf, OS Langebriick & Schénborn,
0OS Schonfeld-Weilig

Rathauser, Krankenhéauser,

Japanisches Palais

Mobi-Punkte / Stadtbahn2020
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Planungsrechtliche Auskunft
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Landeshauptstadt Dresden  Postfach 120020 01001 Dresden Landeshauptstadt Dresden
Bauaufsichtsamt

Sachverstandigenbiro fiir Immobilien- und Grund-

stlicksbewertung

Andrea Bellmann

Lindenring 7

01796 Pirna

Ihr Zeichen Unser Zeichen | Es informiert Sie Zimmer | Telefon E-Mail Datum
Herr R&mhild 2869 | (0351)4 881802 19.06.2024

Grundstiick: Alte Moritzburger StraRe 7

Gemarkung/Flurstiick: Lausa - 3/5

Vorhaben: Auskunft allgemein - Verkehrswertermittiung

Aktenzeichen: 63/3/AK/02685/24 Eingang: 21.05.2024 vollstandig:

Antragsteller/Bauherr: Sachverstandigenbiiro fiir Immobilien- und Grundstiicksbewertung, Andrea Bellmann,

Lindenring 7, 01796 Pirna
Allgemeine Auskunft

Sehr geehrte Damen und Herren,
auf Grund Ihrer schriftlichen Anfrage vom 22.05.2024 ergeht folgende allgemeine Auskunft:

Die Liste der Baurechtszustande, welche auf dem o. g. Grundstiick vorliegen, erhalten Sie als Anlage zu diesem
Schreiben. Bitte beachten Sie, dass der auf der Liste enthaltene Baurechtszustand ,Baulasten” im Rahmen
dieser Auskunft nicht gepriift wurde. Anfragen zu ggf. bestehenden Baulasten richten Sie bitte an das Sachge-
biet Grundlagen des Bauaufsichtsamtes (Telefon: 0351 488 3675/ E-Mail: baulasten@dresden.de/ online:
https://www.dresden.de/de/rathaus/dienstleistungen/baulastenverzeichnis.php).

Durch das Amt fiir Stadtplanung und Mobilitit der Landeshauptstadt Dresden wurde fiir das o. g.
Grundstiick folgendes mitgeteilt:

Der seit 22.10.2020 aktuell rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das in Rede stehende Flurstiick als ge-
mischte Bauflache dar.

Ostsachsische Sparkasse Dresden | Postbank Ammonstr. 74, 01067 Dresden Sie erreichen uns Ober die Haltestellen;
IBAN: DES8 8505 0300 3159 0000 00 I8AN: DE 77 8601 0090 0001 0353 03 Telefon (0351) 4 88 18 02 Haltepunkt Freiberger StraRe
BIC: OSDDDEBIXXX BIC: PBNKDEFF Telefax (0351) 4 88 18 03 Sprechzeiten:
Mo 9-12 Uhr, Di und Do 9-12 und 13-17 Uhr
Deutsche Bank Commerzbank E-Mails: sowie nach Vereinbarung
IBAN: DE 81 8707 D000 0527 7777 00 IBAN: DE 76 8504 0000 0112 0740 00 stadtverwaltung@dresden.de-mail.de
BIC: DEUTDEBCXXX BIC: COBADEFFXXX 2avs@dresden.de Fur Menschen mit Behinderung:
Parkplatze, Tiefgarage, Aufzug, WC
www.dresden,de
h mit Signatur kbnnen {ber ein Formular eingereicht werden. Dariiber hinaus gibt es die Méghichkelt, E-Mails an die

Landeshauptstadt Dresden mit einem S/MIME-Zertifikat zu verschiOsseln oder mit DE-Muil sichere E-Mails 2u senden. Weitere Informationen hierzu finden Sie unter www.dresden. de/kontakt.
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Das angefragte Grundstiick liegt weder im Geltungsbereich eines rechtskriftigen Bebauungsplanes noch wur-
de fiir diesen Bereich ein Aufstellungsbeschluss gefasst.

Durch das StraRen- und Tiefbauamt der Landeshauptstadt Dresden wurde folgendes fiir das o.g.
Grundstiick mitgeteilt:

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine ErschlieBungsbeitragspflichten nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) ent-
standen. Auch offene Forderungen der Landeshauptstadt Dresden aus ErschlieBungs- und/oder StraRenaus-
baubeitragen bestehen nicht.

Fur die ErschlieBungsanlage Alte Moritzburger StraRe ist nach derzeitiger Sach- und Rechtslage bei Durchfiih-
rung entsprechender BaumaBnahmen die kiinftige Entstehung von ErschlieRungsbeitragspflichten nicht ganz-
lich auszuschlieRen.

Grundsatzlich konnten auRerdem ErschlieRungsbeitragspflichten in Bezug auf das angefragte Grundstiick noch
entstehen, sofern eine oder mehrere ErschlieRungsanlagen neu errichtet wiirden, die dem Eigentiimer des
Grundstiicks einen beitragsrechtlich relevanten Vorteil verschaffen.

Durch die vorliegende Auskunft werden Anspriiche der Landeshauptstadt Dresden nicht beriihrt, insbesondere
kénnen keine Rechte daraus abgeleitet werden. Eine abschlieRende Priifung spezieller erschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Belange bleibt vorbehalten. Auch eine baurechtliche Beurteilung ist mit dieser Auskunft nicht ver-
bunden.

Hinweise:

Derzeit werden in der Landeshauptstadt Dresden keine Beitrage nach Sachsischem Kommunalabgabengesetz
(SéchskAG) erhoben fiir

* StraRenbaumaRnahmen, die zur Erneuerung, Verbesserung oder Erweiterung von bestehenden Verkehrsan-
lagen fihren, sowie fiir

¢ Investitionen in Einrichtungen fiir die Abwasserbeseitigung.

Fir diese Amtshandlung werden gemaR §§ 1 und 9 SichsVwKG Kosten erhoben.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

Romhild

Mitarbeiter

Datenschutzrechtliche Information gemaR Artikel 13 und 14 EU-Datenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO)
Ihre zur Beantwortung der gestellten Anfrage durch das Bauaufsichtsamt erfassten personenbezogenen Daten
wurden auf der Grundlage des § 25 VWVfG erhoben. Ohne diese Angaben ist eine Beantwortung der Anfrage

nicht moglich.

Im Rahmen des Verwaltungsverfahrens werden die personenbezogenen Daten nur in dem Umfang an andere
Fachdamter der Landeshauptstadt Dresden oder externe Fachbehdrden iibermittelt, soweit dies fiir die Prifung
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