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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail info@palmer-
immobilien.de

Versteigerungsgericht:
Amtsgericht Dresden

Aktenzeichen:

511 K 182/20

Grundbuchamt: Grundbuch von:
Pirna Oelsen

Blatt: Gemarkung:

11 Oelsen
Flurstlck: GroRe:

19 1.440 m?
23/b 590 m?

Postalische Anschrift:

OT Oelsen

Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gott-
leuba-BerggieBhiibel

Miteigentumsanteil:

Objektart:
Ein-/Zweifamilienhaus

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:
08.11.2021 08.11.2021

Baujahr: San./Mod.:
1900 (Schatzung) -

Wohnflache:
ca. 117 m? (Schitzung)

Gewerbliche Mietflache:

Vermietungsstand:
vermutlich eigen genutzt

Aktuelle Nettokaltmiete:

Objektzustand:
sanierungs- und modernisierungs-
bediirftig

Energieausweis:
vermutlich nicht erstellt

Baulasten:
nein

Altlasten:
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
kein Kulturdenkmal

Sonstiges:
AuRenbewertung — kein Zutritt
zum Ortstermin.

Vorgefundenen Gegenstande:

ohne

Verkehrswert nach §194 BauGB ohne
den Wert von vorgefundenen Gegen-
standen und ohne Berticksichtigung
von Eintragungen in Abteilung II:

rd. 95.000 €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:

PALMER
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Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerungsabteilung-

RoBbachstr. 6
01069 Dresden

AZ:511K 182/20

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung:

Anschrift:

Grundbuchangaben:

Bestandsverzeichnis:

Wohnhaus (Bj. 1900, schitzungsweise 117 m? Wfl.) mit
Scheune und Nebengebauden sowie separates Grundstiick
auf der gegentiberliegenden StralRenseite

Hinweis: AulRenbewertung - kein Zutritt zum Ortstermin.

OT Oelsen
Oelsener Str. 14
01816 Bad Gottleuba-BerggieBhiibel

Grundbuchamt Pirna
Grundbuch von  Oelsen
Grundbuchblatt 11

Ifd. Nr. 1 Flurstiick 19, Landwirtschaftsflache, Ge-
baude- und Freiflache, Oelsener Str. 14

mit 1.440 m?

Flurstlick 23b, Landwirtschaftsflache, Oel-
sener Str. mit 590 m?

- siehe Anlage (Grundbuchauszug)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20
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1.3 Zweck Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert: und unbebauten Grundstiicken

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren.

Mitglied des
,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung  Gutachterausschusses fiir

bezieht, im gewshnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen et evere oo
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu GiiterhofstraRe 5

erzielen ware.” 01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
o . . . . . . Telefax +49-351-4276766
Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen-

dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist nur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes
gestattet.

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 08.11.2021

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

Qualitdtsstichtag: 08.11.2021

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

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — OT Oelsen
Az.: 511K 182/20 Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel



1.5
Zeitpunkt:
Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

1.6

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Von Eigentiimerseite zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

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

PALMER
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Ortsbesichtigung und Teilnehmer

08.11.2021
8:45 bis 9:25 Uhr

Der Zutritt zum Grundstiick wurde mir verweigert. Ich konnte
nur eine AuRenbesichtigung von der o6ffentlichen StraRe
durchfiihren.

- kurz zu Beginn: eine Person, bei der es sich um einen der
Vorstande der Eigentiimerin handeln kénnte
- Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

- Grundbuch von Oelsen, Blatt 11, Ausdruck vom
07.12.2020

- Deckblatt eines Verkehrswertgutachtens vom 04.08.2016

- kein Zwangsverwalter bestellt

- Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung vom
30.11.2012 (Reg.-Nr. 32-0531.71/2012-58)

- Kaufvertrag vom 17.04.2012 (URNr. 1093/2012-L)

- URNTr. 223/2017 vom 07.04.2017 (Schenkungsvertrag)

- Besichtigungsaufzeichnungen

- Auskunft Stadt Bad Gottleuba-BerggieRhiibel vom
07.12.2021

- Auskunft Abwasserbetrieb Gottleubatal vom 12.10.2021

- Auskunft Stadt Bad Gottleuba-BerggieRhiibel, Planungs-
rechtliche Anfrage, vom 07.12.2021

- Auskunft Landratsamt vom 06.10.2021

- Auskunft Sachsen Netze (Strom, Gas) vom 05.10.2021

- Auskunft Zweckverband Wasserversorgung vom
05.10.2021

- Auskunft Vermessungsamt zu Flurbereinigungsverfahren
vom 04.10.2021

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20

Wertermittlungsobjekt:
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Liegenschaftskarte vom 04.10.2021 nebst Zeichenerkla-
rung

Auskunft Stadt Bad Gottleuba-BerggieShiibel zu Archivun-
terlagen vom 01.10.2021

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 30.09.2021
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.09.2021
Auskunft Landratsamt (Denkmalauskunft) vom
29.09.2021

Auskunft Landesamt flir Archdologie vom 30.09.2021
Auskinfte des Gutachterausschusses nebst Auskunft aus
der Kaufpreissammlung

Sonstige Auskinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20
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2. Grundstiicksmerkmale

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Stadt:

Demographische
Entwicklung:

Ortsteil:

Entfernungen:

PALMER |

.
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Sachsen
Sachsische Schweiz-Osterzgebirge

Bad Gottleuba-BerggieBhiibel Einwohner:

5.5381!

Demographietyp 3: Kleine und mittlere Gemeinden mit mo-

derater Alterung und Schrumpfung

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Bevolkerungsentwicklung tGber die letzten 5 Jahre -0,9 %
Oelsen

Stadtverwaltung Bad Gottleuba-BerggieBhiibel 5 km
Autobahnanschlussstelle

Bad Gottleuba auf die A17 7,5 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 150 m
Einkaufsmoglichkeiten Bad Gottleuba 6 km
Kindertagesstatte in Markersbach 7 km
Grundschule BerggielRhiibel 10 km
Oberschule in Bad Gottleuba 5 km
Gymnasium in Pirna 19 km
Pirna 20 km
Dresden 40 km

1Stand 31.12.2020; Quelle: www.wikipedia.de

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20

Wertermittlungsobjekt:

OT Oelsen

Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

Mitglied des
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2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

Ortslage von Oelsen

PALMER
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Wohnlage: Die Stadt Bad Gottleuba-BerggieRhiibel hat keinen Mietspie-
gel und demnach auch keine Wohnlagekarte erarbeitet/ver-
offentlicht, anhand derer die Wohnlage eines Gebietes objek-
tiv bestimmbar ist. Die Wohnlage innerhalb der Stadt wiirde
ich nach meinem subjektiven Empfinden als tendenziell ein-
fach/dorflich einstufen (mdogliches Spektrum: einfach-mittel-
gut).

Geschidiftslage: als Geschaftslage nicht geeignet

Umgebungsbebauung: Bauweise offen
Nutzung Wohnen
Durchgriinung hoch
Geschossigkeit | bis Il + Dach
Art der Bebauung individueller Wohnungsbau,

vorwiegend altere Hauser,
dorfliche Bebauungsstruktur

Umuwelteinfliisse/ Es bestehen keine auBerordentlichen Umwelteinfliisse oder

Beeintrdichtigungen: Beeintrachtigungen, welche Einfluss auf den Verkehrswert ha-
ben.

Topographie: Flurstiick 19 Das Flurstick fallt von der

Oelsener StraRe in westliche
Richtung zum Dorfbach leicht
ab.

Flurstiick 23b Das Flurstiick steigt von der
Oelsener StralRe in Ostliche
Richtung leicht an.

Parkméglichkeiten: Flurstiick 19 Auf dem Grundstick befindet

sich ein Carport. AulRerdem
ist das Abstellen von Pkw am
StraRenrand moglich.

Flurstlick 23b Auf dem Grundstiick sind
keine Stellplatze angelegt.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20
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2.2 Gestalt, Form, GroRe und Bodenbeschaffenheit

Vorbemerkung:

Grundstiicksabmessungen:

Grundstticksform:

GrundstlicksgréfSe:

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstick besteht aus 2 getrennt voneinander liegen-
den Flurstiicken. Die Flurstiicke werden von der Oelsener
StralRe getrennt. Sie liegen sich unmittelbar gegeniber.

Flurstiick 19 Breite: im Mittel ca. 46 m
Tiefe: im Mittel ca. 30 m
StraRenfront: ca.61m

Flurstiick 23b Breite: im Mittel ca. 25 m
Tiefe: im Mittel ca. 18 m

Straflenfront: ca.30m
Flurstilick 19 unregelmalig
Flurstiick 23b unregelmallig

- siehe Anlage (Liegenschaftskarte)

Flurstiick 19
Flurstiick 23b
Summe

1.440 m?
590 m?
2.030 m?

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)

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

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20

Wertermittlungsobjekt:

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel
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2.3 ErschlieBung und Grenzverhaltnisse

Strafsenanschluss:

StrafSenart:

StrafSenausbau:

Anschliisse an Ver- und

PALMER
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Beide Flurstilicke besitzen Straenanschluss an die offentli-

che Oelsener StrafSe.
Oelsener Stralle

Oelsener StralSe

Flurstiick 19

NebenstraRe

ortsliblich ausgebaut, ein-
spurige asphaltierte Fahr-
bahn, keine angelegten
Gehwege

Entsorgungsleitungen:
Trinkwasser Hausanschluss vorhanden
Strom Hausanschluss vorhanden
Gas kein Leitungsbestand vor-
handen
Abwasser Abwasseranschluss vorhan-
den
Flurstick 23b
Trinkwasser kein Hausanschluss vorhan-
den
Strom kein Hausanschluss vorhan-
den
Gas kein Leitungsbestand vor-
handen
Abwasser kein Abwasseranschluss
vorhanden
- siehe Anlage (Auskunft Abwasserbetrieb Gottleubatal
vom 12.10.2021; Auskunft Sachsen Netze (Strom, Gas) vom
05.10.2021; Auskunft Zweckverband Wasserversorgung vom
05.10.2021)
Grenzverhdiltnisse: Das Gebadude auf dem Flurstiick 19 steht an der Grenze zur
StralRe (gebietstypisch und wertneutral).
Das auf dem Nachbargrundstiick Flurstiick 23a befindliche
Gebdude (unsaniert, leerstehend) steht mit dem Sidgiebel
unmittelbar auf der Grenze zum Flurstiick 23b.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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24

24.1

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

PALMER
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Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation

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

- siehe Anlage (Grundbuchausdruck, Bestandsverzeichnis)

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 2: Nur lastend am Flurstiick 23b Oelsen:
Beschrdankte  personliche Dienstbarkeit
(Trinkwasserleitungsrecht) fir den Zweck-
verband Wasserversorgung Pirna/Sebnitz,
Heidenau; der Inhalt der Dienstbarkeit um-
fasst die jeweils zutreffenden Rechte nach §
4 SachenR-DV; gemaR Leitungs- und Anla-
genrechtsbescheinigung der Landesdirek-
tion Sachsen vom 30.11.2012 (Reg.-Nr. 32-
0531.71/2012-58) nach § 9 Abs. 5 GBBerG
i.V.m. § 8 SachenR-DV im Wege der Grund-
buchberichtigung, eingetragen am
08.01.2013.

Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Dresden, AZ.: 511 K 182/20);

eingetragen am 07.12.2020.
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Abteilung I1)

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

Zu Abt. Il Nr. 2: Hinsichtlich der wertmaRigen Bericksichti-
gung dieser Eintragung verweise ich auf Punkt 9.2 in diesem
Gutachten.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20

Wertermittlungsobjekt:

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

N\

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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zu grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und

Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Zu Abt. Il Nr. 5: Die Eintragung mindert den Verkehrswert
nicht.

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

Das Grundstlick ist in kein Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht einbezogen.

- siehe Anlage (Liegenschaftskarte i. V. m. Zeichenerkla-
rung)

Derzeit gibt es kein Flurbereinigungsverfahren fir die Flur-
stiicke 19 und 23b in Oelsen.

- siehe Anlage (Auskunft Vermessungsamt vom 04.10.2021)

Auf dem Flurstiick 23b befindet sich ein Strommast; auller-
dem wird das Flurstlick von Strom-Freileitungen (iberspannt.
Der Verlauf der Freileitung und die Lage des Strommastes
sind in dem folgenden Planauszug kenntlich gemacht. Das
Flurstiick 23b ist rot umrandet.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20

Wertermittlungsobjekt:

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

75
A4

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
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2.4.2 Nutzung und Vermietungsstand

Nutzung:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Das Flurstiick 23b wird auRerdem von mehreren Trinkwas-
ser-Hausanschlussleitungen durchquert. Der Verlauf der TW-
Hausanschlussleitungen ist in dem folgenden Planauszug
kenntlich gemacht. Das Flurstiick 23b ist rot umrandet.

-

Das Objekt ist wahrscheinlich bewohnt. Bei der zum Ortster-
min angetroffenen Person handelt es sich wahrscheinlich im
einen der beiden Vorstande der Eigentiimerin (Verein).

Ich habe keine weitergehenden Informationen zu sonstigen
miet- oder pachtvertraglichen Bindungen.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20

Wertermittlungsobjekt:

OT Oelsen

Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

75
“% ¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail info@palmer-
immobilien.de

Seite
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2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation
2431 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
Baulasten:

Altlasten / Schddliche Bodenver-
dnderungen:

Denkmalschutz:

Es bestehen keine Baulasteneintragungen bezlglich des
Grundstickes.

- siehe Anlage (Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
30.09.2021)

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster re-
gistriert.

- siehe Anlage (Auskunft aus dem Altlastenkataster vom
30.09.2021)

Die Kulturdenkmalliste der Stadt Bad Gottleuba-Berggiel3-
hibel verzeichnet auf den Flurstliicken 19 und 23b der Ge-
markung Oelsen keine Kulturdenkmale. Das Grundstiick be-
findet sich jedoch unmittelbar in einem Umgebungsschutz-
bereich von Kulturdenkmalen.

Auch befinden sich die Flurstiicke 19 und 23b der Gemarkung
Oelsen in einem archaologischen Relevanzbereich. Somit be-
steht bei geplanten Bau- bzw. Erdarbeiten eine Genehmi-
gungspflicht gemaR § 12 Abs. 2 SachsDSchG bzw.§ 14 Abs. 1
SachsDSchG.

- siehe Anlage (Auskunft Landratsamt zum Denkmalschutz
vom 29.09.2021)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20

Wertermittlungsobjekt:

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

AP

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
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2.4.3.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Das Wertermittlungsobjekt

liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

O liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Be-
bauungsplanes.

Der Bebauungsplan trifft u.a. folgende Festsetzungen:

Art-derbaulichen-Nutzung
Mal-derbaulichenNutzuhg GFZ
GRZ
Frauthohe
Dachform
Ausweisung im ] Flr den Bereich, in dem das Wertermittlungsobjekt
Fldchennutzungsplan: liegt, existiert kein rechtskraftiger Flachennutzungs-
plan.

Flr den Bereich, in dem das Wertermittlungsobjekt
liegt, existiert ein rechtskraftiger Flachennutzungs-
plan.

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem Bereich, der im Fla-

chennutzungsplan als

l Wohnbauflache

Mischgebiet/gemischte Bauflache

l Gewerbliche Bauflache

Ol Sonderbaufliche

l Flache fur Gemeinbedarf

l Grunflache

O Sonstiges: ...

gekennzeichnet ist.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

N\

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
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Planungsrechtliche Satzungen,
Sonstiges:

2433 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungsverfahren
nach 1990:

bauordnungsrechtliche
Beschrinkungen oder Auflagen:

PALMER |

IMMOBILIENBEWERTUMNG ‘{}'
Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Geltungs- Dipl.-Ing. Rico Palmer

bereich stadtebaulicher Satzungen nach dem BauGB.

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
. . . . ) offentlich bestellter und
Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich folgen- ereidgigter sachverstindiger
der stadtebaulicher Satzung nach dem BauGB: fur Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
D Erhaltungssatzung Gutachterausschusses fiir
H Grundsttickswerte in der
D Samerungssatzung Landeshauptstadt Dresden

O Vorkaufsrechtsatzung
Ol Landschaftsschutzgebiet GiiterhofstraRe 5
D BiOtOp 01445 Radebeul
i : Telefon +49-351-4135124

] Sonstiges: ...

Telefax +49-351-4276766

- siehe Anlage (Auskunft Stadt Bad Gottleuba-BerggieR- ~FVa!  info@paimer
hibel vom 07.10.2021)

Bauunterlagen konnten im Archiv nicht ermittelt werden.

Bauordnungsrechtliche Beschrankungen / Auflagen sind nicht
registriert oder durch erfolgte oder anhangige Verfahren be-
kannt.

- siehe Anlage (Auskunft Landratsamt vom 06.10.2021)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20

Wertermittlungsobjekt: Seite
-17 -
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24.3.4 Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Entwicklungszustand:

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

§3 Entwicklungszustand; sonstige Fléichen

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

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

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

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

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

Der Entwicklungszustand des Flurstiicks 19 ist als

Flache der Landwirtschaft nach §3 (1) ImmoWertV
2021

Flache der Forstwirtschaft nach §3 (1) ImmoWertV
2021

Bauerwartungsland nach §3 (2) ImmoWertV 2021
Rohbauland nach &3 (3) ImmoWertV 2021

Baureifes Land nach §3 (4) ImmoWertV 2021
Sonstige Flache nach §3 (5) ImmoWertV 2021

oxdodg o o

zu klassifizieren.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20

Wertermittlungsobjekt:

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

!/r:

'

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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Der Entwicklungszustand des Flurstlicks 23b ist als

Flache der Landwirtschaft nach §3 (1) ImmoWertV
2021

Flache der Forstwirtschaft nach §3 (1) ImmoWertV
2021

Bauerwartungsland nach §3 (2) ImmoWertV 2021
Rohbauland nach &3 (3) ImmoWertV 2021

Baureifes Land nach §3 (4) ImmoWertV 2021
Sonstige Flache nach §3 (5) ImmoWertV 2021

Xogg o 0o

einzustufen. Nach Auskunft der Stadt Bad Gottleuba ist die
ErschlieBung des Grundstlickes nicht gesichert, weil die
Loschwasserversorgung nicht gewdhrleistet ist. Auch sonst
ist das Flurstlick baulich nicht nutzbar, weil es von mehreren
Trinkwasser-Hausanschlussleitungen durchquert wird, wel-
che nicht iberbaut werden dirfen. Zudem befindet sich das
Gebadude auf dem Nachbargrundstiick FIst. 23a mit dem Gie-
bel unmittelbar auf der Grenze; die einzuhaltenden Ab-
standsflachen verhindern eine bauliche Nutzung zusétzlich.
Das Grundstiick ist aus diesem Grund als Sonstige Flache
nach §3 (5) ImmoWertV 2021 einzustufen.

Bei dem Flurstiick 23b handelt es sich um eine unselbstan-
dige Teilflache, eine sogenannte ,Arrondierungsflache”. Der
Begriff ,arrondieren” bedeutet allgemein etwas abrunden.
Im Zusammenhang mit Grundstiicken wird der Begriff ,Ar-
rondierung” oft als Sammelbegriff verwendet und meint,
dass Grundstiicke um eine selbststdandig nicht bebaubare
Teilflache ergdnzt werden (zu einer geschlossenen, abgerun-
deten Einheit). Arrondierungsflaichen werden im Wesentli-
chen erworben, um die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grund-
stiicks zu ermoglichen bzw. zu erhéhen (Abstandsflachen),
Uberbauungen zu bereinigen, den Verlauf einer ungiinstigen
Grundstiicksgrenze zu verbessern oder Grundstliicke um
Hausgdrten oder sonstige Flachen zu erweitern, Stellplatze
nachzuweisen, Zufahrten zu sichern usw.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20

Wertermittlungsobjekt:

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

!/r:

'

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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Ausstehende sowie zu erwartende Erschliefungs- oder Stra-
Renausbaubeitrage sind nicht bekannt.

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

(SdchsKAG):
- siehe Anlage (Auskunft Stadt Bad Gottleuba-BerggieR-
hibel vom 07.10.2021)
Fiir das Grundstlick wird demnach der Zustand erschlie-
Bungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.

2.5 Flachen

Ubersichtsplan

M
|

i
f-l"'* Gewachshiuser o4
;-" <
;’Flurstﬂ':k 19 g o :":- Haolzlagesr
/
/ Corport
Anbauten [1-geschossig) -ff
Hiitte I 1 \." Schoune
I 2 - .I..'\.
I & bz
/ 2
I
A"

(berdachung %

. Flurstuck 23/b

Grundstlichsgrenze

!
F .

Hinweis: Den Ubersichtsplan habe ich anhand von maRstéblichen Luftbildaufnahmen (Geoportal
Sachsen) gefertigt. Die MaRangaben resultieren aus der maRstiblichen Ubertragung des Luftbildes
in das Programm CorelDraw2019. Die MaRangaben sind auf ganze Dezimeter gerundet. Die

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
OT Oelsen

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieBhubel

Az.:511 K 182/20

!/r"—
L

<>

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail info@palmer-
immobilien.de

Seite
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Mallangaben konnten vor Ort nicht Uberpriift werden; mir wurde das Betreten des Grundstlickes  pipl.-Ing. Rico Palmer
verboten. Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

2.5.1 BFUttOgrundf|5Che (BGF) und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an  Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der

die DIN 277. Landeshauptstadt Dresden
Gebaude Geschoss Berechnung zur Ermittlung Bruttogrund- GiterhofstraRe 5
der Bruttogrundfliche flache 01445 Radebeul
(BG F) Telefon +49-351-4135124
. . Telefax +49-351-4276766
Angaben in m in m?
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
Wohnhaus Kellergeschoss -2 -
Erdgeschoss 12,1x6,9= 83,49
Obergeschoss 12,1x6,9= 83,49
Dachgeschoss 12,1x6,9 = 83,49
Summe 250,47
Scheune Kellergeschoss -3 -
Erdgeschoss 14,0x 6,9 = 96,60
Dachgeschoss 14,0x 6,9 = 96,60
Summe 193,20
Carport | 51x7,4= 37,74
Summe 37,74
Anbauten | Erdgeschoss | (5,0x9,5) +(5,0x5,6) = 75,50
Summe 75,50
Uberdachung | Erdgeschoss | 5,0x5,9 = 29,50
Summe 29,50

Die Bruttogrundflache der Hiitte ist nicht ermittelbar; die Hitte war auf dem Luftbild nicht sichtbar.
Sie ist nur vor Ort zu erkennen.

2Von auBen ergaben sich keine Hinweise auf eine Unterkellerung.
3 Von auRen ergaben sich keine Hinweise auf eine Unterkellerung.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-21-
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2.5.2

Wohnflache

PALMER
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Weil keine Grundrisszeichnungen zum Wohnhaus vorliegen, setze ich die Wohnflache als Vomhun-
dertsatz (Prozentsatz) der Bruttogrundfldche an. Fiir das Dachgeschoss gehe ich von der Annahme vereidigter Sachverstandiger
aus, dass dieses nicht zu Wohnzwecken ausgebaut ist.

Gebaude Geschoss Bruttogrund- Prozentsatz nach § 2 mogliche anre-
(-teil) flache WoFIV zur chenbare
Wohnflache Wohnflache
gehorende (WF)
Grundflachen nach § 4
WoFIV
in m? in m? in m?
Wohnhaus Erdgeschoss 83,49 70% 58,44 58,44
Obergeschoss 83,49 70% 58,44 58,44
Dachgeschoss - - - -
Summe 116,88 116,88

Flr alle anderen Baulichkeiten muss ich wegen des fehlenden Zutritts von Annahmen ausgehen. Ich
nehme in diesem Fall an, dass die Gibrigen Baulichkeiten nicht zu Wohnzwecken ausgebaut sind.

253

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)

Die Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflache ist hier nicht erforderlich.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

Wertermittlungsobjekt:

!/r:

'

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

3-1 VOrbemerkung o6ffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und unbebauten Grundstiicken
und Angaben in den zur Verfligung stehenden Unterlagen. Mitglied des

Gutachterausschusses fir

. . . . . Grundstiickswerte in der

Achtung: Zum Ortstermin bestand kein Zutritt zum Grundstiick und zu den Gebduden. Alle Fest- (andeshauptstadt Dresden
stellungen habe ich anhand der du3eren Inaugenscheinnahme getroffen.

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124

3'2 WOhnhaus Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung immobilien.de
Art des Gebdudes: Wohnhaus, zweigeschossig, Dachgeschoss, vermutlich nicht

unterkellert oder nur geringfiigig unterkellert

Baujahr: Nach dem mir vorliegenden Kaufvertrag vom 17.04.2012
(URNr. 1093/2012-L) wurde angegeben, dass das Geb&ude
im Jahr 1900 errichtet wurde.

Sanierungs- und Nach dem Kaufvertrag vom 17.04.2012 (URNr. 1093/2012-L)

Modernisierungsmafinahmen: sind die gewohnlichen Instandhaltungsmalinahmen regel-
maRig erbracht worden. Weiterhin wurde festgehalten, dass
zu keinem Zeitpunkt Modernisierungs- oder Sanierungsar-
beiten am Gebaude vorgenommen wurden. Wasser- und
Elektroleitungen wurden bis dato nicht erneuert.

Zum Ortstermin konnte ich abweichend zu den vertragli-
chen Regelungen im Kaufvertrag von 2012 feststellen, dass
Kunststofffenster eingebaut sind, deren Datumseindruck in
den Isolierglasscheiben auf das Herstelljahr 2007 deuten.
Hochstwahrscheinlich waren die Fenster zum Kaufzeitpunkt
2012 bereits eingebaut; es wurde jedoch fiir nicht erwah-
nenswert erachtet, die Fenstererneuerung im Vertag als
ModernisierungsmaBname aufzufihren.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — OT Oelsen

Az.: 511K 182/20 Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel



PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

N\

3.2.2  Ausfiihrung und Ausstattung Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Konstruktionsart: Massivbauweise Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Fundamente: vermutlich Naturstein und unbebauten Grundstiicken
. X . . X Mitglied des
Kellerwdénde: Es ist fraglich, ob das Gebaude unterkellert ist. Gutachterausschusses fir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
Kellerboden: -
GuterhofstraRe 5
Umfassungswdnde: vermutlich Mauerwerk aus Naturstein, Altputz, teilweise 01445 Radebeul
starke Putzrisse und Putzabplatzungen Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
Innenwidnde: unbekannt E-Mail - info@palmer-
immobilien.de
Geschossdecken/ Uber Erd- und Obergeschoss vermutlich Holzbalkendecken,
Bodenaufbau: sonstiger Fukbodenaufbau unbekannt
Dach: Satteldach, vermutlich Holzdachstuhl aus dem Baujahr,

Dacheindeckung mit Naturschiefer (vermutlich aus dem Bau-
jahr oder zu DDR-Zeiten erneuert)

Hauseingangsbereiche: Haustir an der StralBenseite

Hauseingangstiir: Holzhauseingangstiir mit Glaseinsatzen, nach 1990 erneuert
Treppen(haus): unbekannt

Elektroinstallation: Nach dem Kaufvertrag wurde die Elektrik bis 2012 nicht er-

neuert. Was danach erfolgte, ist unklar.

Heizung: Am oberen Schornsteinkopf war sichtbar, dass vermutlich
eine Sanierung des Schornsteins erfolgt ist (durch Einbau
Edelstahlrohr). Die tatsachliche Heizungsart ist mir nicht be-
kannt. Aufgrund des auf dem Grundstiick umfangreich vor-
handenen Feuerholzes in Holzlagern, kénnte eine Feuerungs-
art mit Holzbestiickung vorhanden sein (z.B. Einzel6fen).

Warmwasser: unbekannt

Innenwandbekleidung: unbekannt

Deckenbekleidung: unbekannt

Innenttiiren: unbekannt

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Béden/Bodenbeldge: unbekannt Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Sanitdrausstattung: unbekannt

Ktiche: unbekannt
Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Datum in den Isolier- Grundstiickswerte in der
R Landeshauptstadt Dresden
glasscheiben vom 29.05.2007.

GuterhofstraRe 5
Sonstiges: - 01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen EMal - nfo@palmer

Besondere Bauteile: -

Besondere Einrichtungen: -

3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

festgestellte Schdden, Beein- Nach dem auBeren Erscheinungsbild konnte ich vor allem
trdchtigungen und nicht fertig Putzschaden und Fassadenrisse feststellen.

gestellte Mafsnahmen:

Energetische Eigenschaften: unbekannt

Barrierefreiheit: Vermutlich liegt keine Barrierefreiheit vor.
Allgemeinbeurteilung: Nach dem &uReren Erscheinungsbild zu urteilen, ist das

Wohnhaus sanierungs- und modernisierungsbediirftig.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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3.3 Scheune Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

3.3.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Art des Gebdudes: Scheue und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des

Baujahr: unbekannt, vermutlich zeitgleich mit dem Wohnhaus um Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der

1900 Landeshauptstadt Dresden

Sanierungs- und Augenscheinlich wurde ein Fenster an der StraBenseite GiiterhofstraRe 5

. . . . . 01445 Radebeul
Modernisierungsmafinahmen: durch ein Kunststofffenster mit Isolierverglasung ersetzt.

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

. E-Mail inffo@palmer-
3.3.2  Ausfithrung und Ausstattung immobilien.de
Konstruktionsart: wahrscheinlich Holzbauweise oder Mischbauweise mit mas-
siven Mauerwerksteilen
Fundamente: vermutlich Naturstein
Kellerwdénde: Die Scheune ist wahrscheinlich nicht unterkellert.
Kellerboden: -
Umfassungswidnde: vermutlich Holzstdnderwande mit Holzschalung (Brettscha-
lung mit Deckleisten)
Innenwdinde: unbekannt
Geschossdecken/ Ublicherweise Holzbalkendecke mit Holzdielenboden
Bodenaufbau:
Dach: Satteldach, Dachtragwerk vermutlich aus dem Baujahr, Dach-
eindeckung mit Strangfalzziegeln (vermutlich zu DDR-Zeiten
erneuert)
Hauseingangsbereiche: von der StraBenseite
Hauseingangstiir: doppelfliigeliges Holztor (Scheunentor)
Treppen(haus): unbekannt
Elektroinstallation: unbekannt
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Heizung:
Warmwasser:
Innenwandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Innentiiren:
Béden/Bodenbeldge:
Sanitdrausstattung:
Kiiche:

Fenster:

Sonstiges:
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unbekannt, vermutlich nicht beheizt Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

unbekannt, vermutlich ohne Warmwasser Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

unbekannt fir Bewertung von bebe'l'uten
und unbebauten Grundstiicken

unbekannt

Mitglied des

Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

unbekannt

unbekannt

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124

vermutlich ohne
E-Mail

vermutlich ohne

Holzfenster mit Einfachverglasung (aus dem Baujahr), stra-
Renseitig wurde augenscheinlich ein Fenster erneuert

3.3.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

An der Fassade zur Strallenseite ist im Traufbereich eine
Windturbine angebracht. Es handelt sich um eine ElvWis |
Windturbine. Inwieweit diese zur Stromerzeugung dient,
entzieht sich meiner Kenntnis.

3.3.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

festgestellte Schdden, Beein-
trdchtigungen und nicht fertig

gestellte Mafsnahmen:

Energetische Eigenschaften: unbekannt

Barrierefreiheit: Vermutlich liegt keine Barrierefreiheit vor.

Allgemeinbeurteilung: Nach dem &uBeren Erscheinungsbild zu urteilen, befindet
sich das Gebaude ist einem altersbedingt normalen Zustand.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20

OT Oelsen
Oelsener Str. 14, 01816 Bad Gottleuba-BerggieRhubel

Telefax +49-351-4276766

inffo@palmer-
immobilien.de
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34 Nebengebdude

Carport:

Anbauten:

Uberdachung:

Hiitte:

3.5 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche Aufienanlagen und

PALMER
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Holzbauweise, flach geneigtes Pultdach, Dachabdichtung
vermutlich mit Bitumenschweillbahnen

Die eingeschossigen Anbauten waren mit Blick aus westlicher
Richtung kaum einsehbar. Zu den Beschaffenheitsmerkma-
len kann ich keine Angaben machen.

Die Uberdachung bildet den Abschluss der eingeschossigen
Anbauten. Die Uberdachung besteht aus einer Holzkon-
struktion mit Bitumenabdichtung.

Zu den Beschaffenheitsmerkmalen kann ich kaum Angaben
machen; die Hiitte war von allen Seiten fast nicht einsehbar.

Augenscheinlich besteht die Hiitte aus einer Holzkonstruk-
tion. Das Dach ist ein Pultdach.

und sonstige Auenanlagen

Flurstiick 19:

sonstige Anlagen:
- Ver- und Entsorgungsleitungen
- Anpflanzungen
- Beete
- Gewadchshauser
- Holzlager
- usw.
Flurstiick 23b:
- Reste von Holzzdunen
- alte manuelle Brunnenpumpe
Zustand: -
4. Versicherungen
Versicherungen: Ich habe keine Informationen zu bestehenden Versicherun-
gen.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766
E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
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5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Drittverwendung:

Vermietbarkeit:

Verkduflichkeit:

Flurstiick 19:

Fir das Flurstick kommt meiner Einschatzung nach nur eine
Wohnnutzung in Frage.

Flurstiick 23b:

Das Grundstiick ist nicht selbstandig baulich nutzbar i.S. einer
Bebauung mit einem Wohnhaus.

Flurstiick 19:

Wegen des fehlenden Zutritts und der damit verbundenen
Ungewissheit hinsichtlich des Zustandes im Gebdudeinneren
kann ich keine Angaben zu einer moglichen Vermietbarkeit
machen.

Flurstiick 23b:

Das Grundstiick ist unbebaut; eine Vermietung ist irrelevant.

Die Verkauflichkeit ist grundsatzlich gegeben. Die Nachfrage
nach eigennutzertauglichen Grundstiicken im Erzgebirge hat
in letzter Zeit signifikant zugenommen. Nach Riicksprache
mit regional ansassigen Maklern nimmt die Nachfrage von
Uberregionalen Interessenten merklich zu. Pandemiebedingt
ziehen zunehmend mehr Kunden die Lage im Griinen einer
stadtischen Lage vor. Aus diesem Grund sind die Kaufpreise
in den letzten zwei Jahren auch splirbar gestiegen.

Nach meiner Einschatzung kommen fiir das Bewertungs-
grundstiick ausschlielRlich Eigennutzer als Kaufer in Betracht.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:511 K 182/20

Wertermittlungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Wie eingangs bereits geschildert, wird der Verkehrswert gemdR §194 BauGB durch den Preis be- "= % ier und
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver- vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf- ,nd unbebauten Grundstiicken
fenheiten und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung Mitglled des
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 ist diese Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-

moWertV 2021) bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in § 1 Abs. 2 ImmoWertV GiiterhofstraRe 5
bezeichneten Gegenstande anzuwenden, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgéangig sind 01445 Radebe
(Wertermittlung). Telefon +49-351-4135124

Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

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

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

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

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

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

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

Anzuwendende(s) Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Das Wertermittlungsobjekt besteht aus zwei getrennt voneinander liegenden Flurstiicken, welche
grundsatzlich wirtschaftlich selbstdndig sind. Aus diesem Grundstiick soll das Wertermittlungsob-
jekt in zwei Teilflachen aufgeteilt werden. Jedes Flurstilick bildet eine Teilflache. Das bebaute Flur-
stlick 19 bildet die Teilflache 1. Das unbebaute Flurstiick 23b bildet die Teilflache 2.

Zur Ableitung des Verkehrswertes fiir die Teilflaiche 1 soll das Sachwertverfahren herangezogen
werden, weil fur das Sachwertverfahren die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sach-
wertfaktoren) vorliegen. Die Ermittlung des Vergleichswertes ist nicht moglich, weil es keine

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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ausreichende Anzahl an Vergleichsobjekten gibt, die in ihren wertbestimmenden Merkmalen hin-
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reichend mit dem Bewertungsgrundstiick Gbereinstimmen.

Flr die unbebaute Teilfliche 2 erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes aus dem Bodenwert.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 511K 182/20

Wertermittlungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Seite
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7. Teilfliche 1 (Flurstiick 19)
7.1 Sachwertverfahren

7.1.1

Nach § 35 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Sachwert grundsatzlich nach dem folgenden Schema:

Allgemeine Modellbeschreibung zur Sachwertermittlung

PALMER
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75
A4

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Bodenwert

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul
\l/ Telefon +49-351-4135124
+ Telefax +49-351-4276766
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen Emal  info@palmer-
immobilien.de

+

vorlaufiger Sachwert der baulichen AulRenanlagen

\

Vorlaufiger Sachwert

N2

X

Marktanpassung

\

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Nz

+

Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(boG)
Sachwert
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.1.2 Besondere Modellparameter Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Zur Wahrung der Modellkonformitdt muss der Sachwert exakt nach dem Bewertungsmodell ermit-  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

telt werden, nach dem auch die Sachwertfaktoren, auf welche im weiteren Verlauf Bezug genom- ereidigter sachverstindiger
men wird, durch den Gutachterausschuss ermittelt/abgeleitet wurden. fur Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

. . . . . . Mitglied des
Die folgenden Modellparameter zur Ermittlung des Sachwertes sind im Grundstlcksmarktbericht . = @ fir

2021, Seite 119, veroffentlicht. Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

[} hw!m m“g S achwertdakiors GlterhofstraRe 5
fl]"ﬂ' E # 01445 Radebeul
Harmalherstellungshosten NHE 2010 (Anlage 1 der SW.RL 2012) Telefon +49-351-4135124
mmu}d‘l"!ui!!m K Telefax +49-351-4276766
relevante  Daten  der Untersuchungsobjekie E-Mail info@palmer-
Gebaudedaten freistehende  Einfamilienhauser  Doppelhaus- immobilien.de
hatRen: Rethenmittelnauser
gem. Anlage 1 der Sachwernchiink, Ansatz
Gebiudstyp ameliger Gebaudetypen bei Mischformen (2. B bei
Teilunterkelerung)
nach Sandardmerkmalen und Standardsiufen der
Gehliucestandard Anlags 2 SW.AL
Baunsbenkosten n den NHK 2010 enthallen
Bezugsmalistab Brutto-Grundfiache (BGF gem. SW-RL)
Preisindex MWeubou for de Bouwirischall des
Baupreisindeg” Statistechen Bundecamtes (einschiiellich Umsatz.
stever), umgerechnet aul Basts 2010 (2010 = 100
Baujahr ursprungliches Bagahr
M"" tschaftiche  Gesamtnutzungs- | .. n Standandstufe der Anlage 3 der SW-RL

Gesaminuimungsdauer  abzlglich  Alter,  bed
wirtschafdiche Restnuzungsdaver | modemisierten Gebduden entsprechend Madsll
Anlage 4 der Sachwerinchtiinie

Alterswerminderung bnear
Wertansatz fir bauliche AuBen-| Pauschatansatr 5 % der  Gebaudesachwens
anlagen {alterswerigemndert)

Wertansatz f#iir bel der BGF-
Berechnung  nicht  erfassten | kein gesondenar Ansatz

Bauteile
berginsglar, normertar Kadpres (Umrechnung auf
besonders sbjektspezifische #in schadensfreies Objekt, Abspaliung signifikanter
Grundsticksmerkmale (boG) Abweichungen der tatsachhchen von marktDblich
ernsibaren Ertragen)
zutreffender Bodennchivwerd x Grundsiucksflache
Bodenwert [Bodennchhwert fir baureifes Land bedarfsweise an
Richtwengrundstiicksarale anjspasst)
Grundstiicksfliche Grundsticksgrile
Ga‘ Irlagmmm FRRsamaon Pauschatansatr 4 000 €

‘Weltere Anpassungen mit Zu. und Abschligen sind durch den sschverstandigen Gurachion
sntsprechend der konkreten Orislage gaf. moach vormenelimen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.1.3 Wohnhaus

7.13.1 Ermittlung der Herstellungskosten

N\

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Fir den Ansatz eines Kostenkennwertes muss zu allererst die objektspezifische Standardstufe er- undunbebauten Grundstiicken

mittelt werden. Dies erfolgt anhand Anlage 2 zur Sachwertrichtlinie. Die Standardermittlung ist dem
Gutachten als Anlage beigefligt. Fiir die Einordnung in die einzelnen Standardstufen musste ich we-
gen des fehlenden Zutritts Annahmen treffen. Die Standardermittlung ergab die Standardstufe 2.

Art Typ Stan- Kosten- Kosten- Kosten-
dard- kennwert anteil kenn-
stufe in wert x
€/m? BGF Kosten-
anteil
Doppel-/Reihenendhaus, nicht un- 2.32 645 100% 645
terkellert, Erdgeschoss, Oberge-
schoss, Dachgeschoss nicht ausge-
baut
Zwischensumme 645
Korrekturfaktor -
Kostenkennwert korrigiert 645

Somit betragen die vorlaufigen Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten:
Herstellungskosten vorisutig = Kostenkennwert iorrigiert X Bruttogrundflache
Herstellungskosten yorizusig = 645 €/m? x 250,47 m?

Herstellungskosten yorisufig = 161.553 €

7.1.3.2 Anpassung mittels Baupreisindex

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 miissen noch mittels Baupreisindex an-
gepasst werden. Weil im weiteren Verlauf Sachwertfaktoren angesetzt werden, welche aus Kauf-
vertragen der Jahre 2019 und 2020 ermittelt wurden, muss hier auch der zum damaligen Zeitpunkt
verwendete Baupreisindex Beriicksichtigung finden. Bei einer angenommenen Gleichverteilung al-
ler Kauffalle in den Jahren 2019 und 2020 muss hier der Durchschnittswert der jahresdurchschnitt-
lichen Baupreisindizes angesetzt werden. Immobilienmarktbedingte Besonderheiten werden dann
gesondert beriicksichtigt.
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Stand 2010 Stand 2019/20
(2015=100) 2019=114,6
2020=116,4
Wohngebaude insgesamt 90,1 115,5

Somit betragen die Herstellungskosten vorlaufig zum Stichtag:
Herstellungskosten = 161.553 € x 115,5 /90,1

Herstellungskosten = 207.096 €

7.1.33 Restnutzungsdauer

Nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie werden fir einzelne ModernisierungsmalRnahmen in Abhan-
gigkeit des Umfanges und des Zeitpunktes der MalRnahmen Punkte vergeben. Durch Aufsummie-
rung der vergebenen Punkte resultiert ein Modernisierungsgrad, der wiederum die Restnutzungs-
dauer des Gebdudes beeinflusst. Wegen des fehlenden Zutritts kann ich hier nur die duRerlich sicht-
baren ModernisierungsmaBnahmen beriicksichtigen.

Modernisierungselemente Punkte | Punkte

max. | erreicht
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 2 2
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbéden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamt 20 2

Punktetabelle zur Ableitung des Modernisierungsgrades:

erreichte resultierender Modernisierungsgrad
Punkte
<1 Punkt nicht modernisiert
4 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte mittlerer Modernisierungsstandard
13 Punkte Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte umfassend modernisiert

Das Gebaude erreicht mit 2 Punkten des Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltung. Nach Anlage 4 zur Sachwertrichtlinie ergibt sich in Abhangigkeit der
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Ublichen Gesamtnutzungsdauer, des Modernisierungsgrads und des Gebadudealters zum Sanie-
rungszeitpunkt eine modifizierte Restnutzungsdauer.

Ubliche Modernisie- Baujahr Alter modifizierte Restnut-
Gesamtnut- rungszeit- Restnut- zungsdauer
zungsdauer punkt zungsdauer zum Werter-

zum Mod.- mittlungs-
zeitpunkt stichtag
rd. 70 Jahre - 1900 > 70 Jahre 14 Jahre 11 Jahre

Hinweis: Nach Anlage 4 zur Sachwertrichtlinie betragt bei einer iblichen Gesamtnutzungsdauer von
70 Jahren die (Mindest)Restnutzungsdauer 11 Jahre. Grundsatzlich geht die Anlage 4 der Sachwer-
trichtlinie davon aus, dass die Restnutzungsdauer nicht 0 Jahre betragen kann, weil zumindest der
Rohbausubstanz ein Restwert zugeschrieben wird.

7134 Alterswertminderung
Nach der Formel
Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer

Alterswertminderung = x 100
Gesamtnutzungsdauer

errechnet sich eine Alterswertminderung von rund 84 %. Der Alterswertminderungsbetrag betragt
somit:

Alterswertminderung = Herstellungskosten x 84 %
Alterswertminderung = 207.096 € x 84 %

Alterswertminderung = 173.961 €

7.1.3.5 Bauwert des Wohnhauses

Der Bauwert errechnet sich somit aus:
Bauwert wonnhaus = Herstellungskosten — Alterswertminderung
Bauwert wohnhaus = 207.096 € —173.961 €

Bauwert Wohnhaus = 33-135 €
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Systemkonform zum Wohnhaus wird der Bauwert der Scheune berechnet.

Art Typ Stan- Kosten- | Kosten- | Kosten-

dard- kennwert | anteil kenn-

stufe in wert x
€/m? BGF Kostenan-

teil
landwirtschaftliche Mehrzweckhalle 18.5 3 230 100 % 230
Zwischensumme 230
Korrekturfaktor wegen MindergrélR3e x 1,20
Kostenkennwert korrigiert 276
Gebaude Anzahl Kostenkennwert Wertanteil

Scheune 193,20 m? BGF 276 €/m? BGF 53.323 €
Anpassung Bewertungsstichtag x 115,5 / 90,1 68.355 €
abzgl. 83 % Alterswertminderung (iibliche GND 30 Jahre, RND 5 Jahre?) -56.735 €
Bauwert scheune 11.620 €

7.1.5

Hinsichtlich der Anbauten gehe ich von der Annahme aus, dass es sich um Lagergeb&dude o.A. han-

Anbauten an das Wohnhaus

delt.

Art Typ Stan- Kosten- | Kosten- Kosten-

dard- kennwert | anteil kenn-

stufe in wert x
€/m? BGF Kostenan-

teil

Lagergebdude ohne Mischnutzung 16.1 3 350 100 % 350
Zwischensumme 350
Korrekturfaktor -
Kostenkennwert korrigiert 350

4 Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie bei einer Gbliche Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren und
einem Gebdudealter > 30 Jahre
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Gebdude Anzahl Kostenkennwert Wertanteil
Anbauten 75,50 m? BGF 350 €/m? BGF 26.425 €
Anpassung Bewertungsstichtag x 115,5 / 90,1 33.874 €
abzgl. 85 % Alterswertminderung (iibliche GND 40 Jahre, RND 6 Jahre®) -28.793 €
Bauwert Anbauten 5-081 €

7.1.6 Nebengebiude
Der Wertansatz der bisher unberiicksichtigten Nebengebaude erfolgt pauschal.
Nebengebaude Wertansatz
Uberdachung 1.000 €
Hutte 2.000 €
Carport (50% des Wertansatzes fiir freistehende Garagen) 2.000 €
Summe 5.000 €

7.1.7 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Der Wert der AuBenanlagen wird modellkonform mit 5 % bezogen auf den alterswertgeminderten

Gebaudesubstanzwert (Summe der Bauwerte).

Bauwert wohnhaus 33.135 €
Bauwert scheune 11.620 €
Bauwert anbauten 5.081 €
Pauschalwert nebengebiude 5.000 €
Summe der Bauwerte 54.836 €
Wertansatz fiir AuBenanlagen und sonstige Anlagen 5%
Wert Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen 2,742 €

5 Mindestrestnutzungsdauer bei einem Gebaudealter > 40 Jahre
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7.1.8.1 Bodenrichtwert
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Bodenrichtwert [€/m?]: 11

BRW-Zone: 62800239
Nutzungsart: gemischte Bauflache
Erganzung Nutzungsart: Mehrfamilienhdauser
Bauweise: offen

Vollgeschosse: -

Tiefe [m]: -

Entwicklungszustand:

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

erschlieRungsbeitrags- und kostenerstat-

tungsbetragsfrei
Flache [m?]: 1.000 m?
Bodenrichtwertstichtag: 31.12.2018

Hinweis: Die im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesenen Sachwertfaktoren wurden aus Kaufver-
tragen der Jahre 2019 und 2020 abgeleitet. Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurden die jeweils
geltenden Bodenrichtwerte herangezogen. In diesem Fall waren das die Bodenrichtwerte zum
Stichtag 31.12.2018 (Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2020 wurden erst Anfang 2021 be-
schlossen.). Aus diesem Grund muss hier vorerst der Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2018 her-

angezogen werden.
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Bodenwertermittlung
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Erlduterung

Bodenrichtwert 11,00 €/m?
Merkmal Bodenrichtwert- | Bewertungs-
grundstick grundstick

b®/a’-Zustand frei/frei frei/frei
im Bodenwert nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert = 11,00 €/m?
Stichtag 31.12.2018 08.11.2021 x 1,00
GrolRe 1.000 m? 1.440 m? x 0,93/0,96 8
Zuschlag/Abschlag x 1,00
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 10,66 €/m?
GroRe Teilflache 1 X 1.440 m?
Bodenwert Teilflache 1 = 15.350 €

7.1.9 Vorlaufiger Sachwert
Bauwert wohnhaus 33.135 €
Bauwert scheune 11.620 €
Bauwert anbauten 5.081 €
Pauschalwert nebengebiude 5.000 €
Wert gauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen 2.742 €
Bodenwert 15.350 €
Vorlaufiger Sachwert 72,928 €

7.1.10 Marktanpassung

Zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt einschliefRlich der regionalen Baupreis-
verhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sach-
wert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhéltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird. In Abhdngigkeit von den
maRgeblichen Verhéltnissen am oértlichen Grundstiicksmarkt kann auch ein relativ hoher oder nied-

riger Sachwertfaktor sachgerecht sein.

6 beitragsrechtlich
7 abgabenrechtlich

8 Nach den im Grundstticksmarktbericht angegebenen Umrechnungskoeffizienten fiir eine vom Bodenrichtwertgrund-
stlick abweichende Grundsticksflache. UK1.440m?=0,93, uk1.000m?=0,96
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Im aktuellen Grundstlicksmarktbericht 2021 fiir den Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
(behelfsweiser Ausweichlandkreis) hat der Gutachterausschuss eine Regressionsfunktion fir die Er-
mittlung von Sachwertfaktoren angegeben.

Die Formel lautet:

rechnerischer Sachwertfaktor = 0,977 + (0,0029 x BRW) — (0,0006 x vorl. SW)

BRW ... Bodenrichtwert in €/m?
vorl. SW ... vorlaufiger Sachwert in T€

Der rechnerische Sachwertfaktor betragt demnach:
rechnerischer Sachwertfaktor = 0,977 + (0,0029 x 11 €/m?) — (0,0006 x 72,928 T€)
rechnerischer Sachwertfaktor = 0,97

Die Regressionsfunktion fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren wurde aus Kaufvertrdagen der
Jahre 2019 und 2020 abgeleitet. Der rechnerische Sachwertfaktor bildet somit das Preisgeschehen
in dem Zeitraum 2019 und 2020 ab (mittlerer Zeitpunkt = Jahreswende 2019/2020 = 31.12.2019).
Der Bewertungsstichtag ist rd. 1,8 Jahre spater. Auch in diesem Zeitraum sind die Immobilienpreise
weiter gestiegen.

Infolge der Pandemie sind die Kaufpreise fiir eigennutzertaugliche Grundstiicke deutlich starker ge-
stiegen als in den Jahren davor. Die Pandemie hat nicht nur den Wunsch Vieler nach dem ,,Wohnen
im Grinen” groRer werden lassen, sie hat auch dazu gefiihrt, dass der Sicherheitsgedanke, der mit
einer eigen genutzten Wohnimmobilie in Verbindung gebracht wird, immer mehr in den Vorder-
grund tritt. Nicht zuletzt bewirken die seit Jahren niedrigen Zinsen ebenfalls eine Zunahme der
Kaufpreise. Die zeitliche Differenz beriicksichtige ich aus den genannten Griinden mit Preissteige-
rungsansatz von rd. 15%/Jahr.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:
Anpassungsfaktor = (1 +p)"
Anpassungsfaktor = (1 + 0,15)18

Anpassungsfaktor = 1,29

n = zeitliche Differenz zwischen Kaufdatum und Wertermittlungsstichtag in Jahren
p = Preissteigerung pro Jahr in Dezimalschreibweise
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Der marktangepasste vorldufige Sachwert errechnet sich nunmehr wie folgt:

marktangepasster vorl. Sachwert = vorl. Sachwert x (rechn. Sachwertfaktor
X zusatzl. Anpassung)

marktangepasster vorl. Sachwert=72.928 € x (0,97 x 1,29)

marktangepasster vorl. Sachwert = 91.255 €

7.1.11 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbeson-
dere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

N

b

Es liegen keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor. Der Zustand der Ge-
bdude wurde in den bisherigen Wertermittlungsansatzen ausreichend bericksichtigt.

7.1.12 Sachwert Teilflache 1

Der Sachwert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Sachwert Teilflache 1 = marktangepasster vorlaufiger Sachwert + boG
Sachwert Teilflaiche 1=91.255€ +0 €

Sachwert Teilflache 1 = 91.255 €
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8.1 Bodenwert

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

:/r"-

'

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Nach § 40 (2) ImmoWertV 2021 kann zur Bodenwertermittlung anstelle von Vergleichspreisen ein und unbebauten Grundstiicken
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

8.1.1 Bodenrichtwert

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

13 B (RO
& MEFH i TR0

[ ]

e T L Ry PP

Bodenrichtwert [€/m?]:

BRW-Zone: 62800239
Nutzungsart: gemischte Bauflache
Erganzung Nutzungsart: Mehrfamilienhauser
Bauweise: -

Vollgeschosse: -

Tiefe [m]: -

Entwicklungszustand:

Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

erschlieRungsbeitrags- und kostenerstat-

tungsbetragsfrei
Flache [m?]: 1.000 m?
Bodenrichtwertstichtag: 31.12.2020
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8.1.2 Bodenwertermittlung

Erlduterung

Bodenrichtwert 13,00 €/m?

Merkmal Bodenrichtwert- | Bewertungs-

grundstick grundstick

b%/a®%-Zustand frei/frei frei/frei

im Bodenwert nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert = 13,00 €/m?

Stichtag 31.12.2020 08.11.2021

Anpassung wegen unselbstdndiger Teilflache x 0,45 siehe
Erlduterung
im Anschluss

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 5,85 €/m?

GroRe Teilflache 2 X 590 m?

Bodenwert Teilflache 2 = 3.452 €

Erlduterung zur eingeschrankten selbstandigen Nutzbarkeit

Nach Auskunft der Stadt Bad Gottleuba ist die ErschlieBung des Grundstiickes nicht gesichert, weil
die Loschwasserversorgung nicht gewahrleistet ist. Auch sonst ist das Flurstiick baulich nicht nutz-
bar, weil es von mehreren Trinkwasser-Hausanschlussleitungen durchquert wird, welche nicht
Uberbaut werden diirfen. Zudem befindet sich das Gebaude auf dem Nachbargrundstick Fist. 23a
mit dem Giebel unmittelbar auf der Grenze; die einzuhaltenden Abstandsflachen verhindern eine
bauliche Nutzung zusatzlich. Das Grundstiick ist aus diesem Grund als Sonstige Flache nach §3 (5)
ImmoWertV 2021 einzustufen.

Bei dem Flurstlick 23b handelt es sich um eine unselbstandige Teilflache, eine sogenannte ,, Arron-
dierungsflache”. Der Begriff ,arrondieren” bedeutet allgemein etwas abrunden. Im Zusammenhang
mit Grundstlicken wird der Begriff ,Arrondierung” oft als Sammelbegriff verwendet und meint, dass
Grundsticke um eine selbststdandig nicht bebaubare Teilfliche ergdnzt werden (zu einer geschlos-
senen, abgerundeten Einheit). Arrondierungsflachen werden im Wesentlichen erworben, um die
bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks zu ermdglichen bzw. zu erhéhen (Abstandsflachen),
Uberbauungen zu bereinigen, den Verlauf einer ungiinstigen Grundstiicksgrenze zu verbessern
oder Grundstiicke um Hausgarten oder sonstige Flachen zu erweitern, Stellplatze nachzuweisen,
Zufahrten zu sichern usw.

Nach Beurteilung der Marktsituation handelt es sich hier um eine mégliche Zukaufflache flir unmit-
telbar angrenzende Nachbargrundstiicke. Nach Auswertungen verschiedener Gutachterausschiisse
werden seitlich zu Wohngrundstlicken gelegene Zukaufflachen, welche nicht selbstandig nutzbar

9 beitragsrechtlich
10 abgabenrechtlich
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sind, durchschnittlich zu 45% des Bodenrichtwertes der jeweiligen Ortslage gehandelt. Ich halte
diesen Durchschnittswert im vorliegenden Fall ebenfalls flir angemessen.
9. Verkehrswert

9.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt soll der Verkehrswert aus dem Sachwert fiir die Teilflache 1 und
dem Bodenwert fir die Teilflaiche 2 abgeleitet werden. Somit betragt der Verkehrswert:

Verkehrswert =91.255 € + 3.452 €

Verkehrswert = 94.707 € = 95.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches

Grundbuchamt Pirna

Grundbuch von Oelsen

Blatt 11

am Grundstlick Gemarkung Oelsen

Flursttick 19 mit 1.440 m?
Flurstiick 23/b mit 590 m?
mit der Anschrift OT Oelsen

Oelsener Str. 14
01816 Bad Gottleuba-BerggieBhiibel

Wertermittlungsstichtag 08.11.2021
Qualitatsstichtag 08.11.2021

habe ich ermittelt mit rd. 95.000 €

Hinweis: Wegen des fehlenden Zutritts weist der Verkehrswert eine gewisse Unsicherheit auf. Auf
den Ansatz eines Sicherheitsabschlages verzichte ich aber, weil es meiner Meinung nach jedem Er-
steher selbst obliegt, wie hoch dieser das Risiko des fehlenden Zutritts einschatzt.
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9.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

9.2.1 Abt. Il Nr. 2 (Trinkwasserleitungsrecht, nur lastend an Flst. 23/b)
Inhalt:

Nach der Leitungs- und Anlagenrechtsbe-
scheinigung vom 30.11.2012 (Reg.-Nr.
32.0531.71/2012-58) i.V.m. § 4 der Sachen-
rechts-Durchfiihrungsverordnung vom 20. .
Dez. 1994 umfasst das Leitungsrecht ... o {

1) das belastete Grundstliick fiir den Betrieb,
die Instandsetzung und Erneuerung ein-

schliefllich Neubau von wasserwirtschaftli- 4 S
chen Anlagen zu betreten oder sonst zu be- _~ i
nutzen,

2) auf dem Grundstiick Wasser in einer Lei-
tung zu flhren,

2.1) die fiir die Fortfihrung auf dem jeweiligen Grundstiick eingerichteten wasserwirtschaftlichen
Anlagen, wie z.B. Pumpwerke, Entliftungsschachte und dhnliche Sonder- und Nebenanlagen zu be-
treiben, zu unterhalten, instand zu setzen und zu erneuern

3) Die Dienstbarkeit umfasst ferner das Recht, vom Grundstiickseigentiimer zu verlangen, dass er
keine baulichen oder sonstigen Anlagen errichtet oder errichten lasst und keine Einwirkungen oder
MalBnahmen vornimmt, die den ordnungsgemaRen Betrieb oder Bestand der oben genannten An-
lagen beeintrachtigen oder gefdhrden.

Bei wasserwirtschaftlichen Anlagen schlie8t die Dienstbarkeit das Recht ein, vom
Grundstickseigentimer zu verlangen, dass er in einem Schutzstreifen, dessen Lage aus
einem Plan entnehmbar ist,

1. keine leitungsgefdahrdenden Stoffe anhauft,
duldet, dass Anpflanzungen und Bewuchs, auch soweit sie nicht in den Schutzstrei-
fen hineinreichen, so gehalten werden, dass sie den Bestand und den Betrieb der
Anlage nicht gefahrden, und, soweit dies der Fall ist, entfernt werden,

3. das Gelande im Schutzstreifen nicht erhdht oder abtragt und

4, einen auf dem Grundstiick befindlichen Wald so bewirtschaftet, dass Betrieb und
Nutzung der Anlage nicht gestort werden.

Die beanspruchte Grundstiicksfliche (Schutzstreifen) betragt 33,78 m2. Der Verlauf der Leitung ist
in dem hier beigefiigten Planauszug kenntlich gemacht.
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Ausiibung des Rechts: Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Das Recht wird ausgelibt. Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

H fir Bewertung von bebauten
Wertauswirku ng und unbebauten Grundstiicken

. . . . . . . . . . . . Mitglied des
Bei tatsachlicher Beriicksichtigung dieser Eintragung wirde sich der Verkehrswert nicht mindern,  gutachterausschusses fir

weil keine Beeintriachtigung der Nutzbarkeit besteht. Die Leitung verlduft unterirdisch im Grund- ~ Grundstickswerte in der
K Landeshauptstadt Dresden
stlicksrandbereich.

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

10. Sonstige vorgefundene Gegenstiande Telefon  +49-351-4135124

Telefax +49-351-4276766

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de

Wegen des fehlenden Zutritts kann ich hierzu keine Angaben machen.

11. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Radebeul, den 31.01.2022
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12. Erganzende Anlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Fotoaufnahmen Bl
offentlich bestellter und
- Liegenschaftskarte vom 04.10.2021 nebst Zeichenerkldrung vereidigter Sachverstandiger
. .. . fir Bewertung von bebauten
- Auskunft Stadt Bad Gottleuba-BerggieBhiibel zu Archivunterlagen vom 01.10.2021 und unbebauten Grundstiicken
- Auskunft Stadt Bad Gottleuba-BerggieRhiibel, Planungsrechtliche Anfrage, vom 07.10.2021 Mitglied des
- Auskunft Landratsamt vom 06.10.2021 Gutachterausschusses fir
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 30.09.2021 Laf;i:ﬁ:ﬁ“p‘;ﬁfdiﬁ;lj;“
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.09.2021
- Auskunft Landratsamt (Denkmalauskunft) vom 29.09.2021 GiiterhofstraRe 5
- Auskunft Landesamt fiir Archiologie vom 30.09.2021 01445 Radebeu!
- Auskunft Abwasserbetrieb Gottleubatal vom 12.10.2021 Telefon +49-351-4135124

Telefax +49-351-4276766

- Auskunft Sachsen Netze (Strom, Gas) vom 05.10.2021

- Auskunft Zweckverband Wasserversorgung vom 05.10.2021

- Auskunft Vermessungsamt zu Flurbereinigungsverfahren vom 04.10.2021
Grundbuch von Oelsen, Blatt 11, Ausdruck vom 07.12.2020
Standardermittlung

E-Mail inffo@palmer-
immobilien.de
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13. Quellenangaben, Literaturverzeichnis
Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 8. Auflage 2017

Kréll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5.
Auflage, Werner Verlag 2015

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisie-
rung/ Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Marz 2013)
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021
WertR 2006

BauGB 2004

BauNVO 1993

SachsBO 2004

Grundstiucksmarktberichte
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
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vereidigter Sachverstandiger
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und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
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Wohnhaus, 6stliche Langsseite
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
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unbebautes Grundstick Flst. 23/b gegenlber
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GuterhofstraRe 5
01445 Radebeul

Telefon +49-351-4135124
Telefax +49-351-4276766

E-Mail info@palmer-
immobilien.de

Gewéchshéusero.A.)
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
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Blick aus westlicher Richtung; das Grundstiick ist von hier kaum einsehbar
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