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Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektbeschreibung Doppelhaushilfte, | G
Wertermittlungsstichtag 13.08.2007
Ortstermin 13.08.2007
Gebaudebaujahr 1911
Wohnflache Ca. 136 m?
Bruttogrundflache Ca.165 m?
Grundstlcksgrofe 280 m?
Bodenwert 55.500,- €
Sachwert 171.452,- €
Verkehrswert 170.000,- €
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1. Allgemeines
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Zweck der Bewertung | <t er VVerkehrswert

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Grundbuch Abt. |
Eigentiimer

Grundbuch Abt. Il
Belastungen

Grundbuch Abt. IlI
Belastungen

Wohnungsnutzung

Ortsbesichtigung

des nachfolgend beschriebenen Bewertungsobjektes zu ermitteln.

Es handelt sich um ein mit einer zweigeschossigen Doppelhaushalfte
bebautes Grundstiick. Das Gebaude verfiigt tUber ein ausgebautes Dach-
geschoss sowie einen als Kinderzimmer ausgebauten Spitzboden. Zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Objekt von der Eigentiimerin be-
wohnt.

Amtsgericht ............... Dresden

Grundbuch von ..........
Blatt ...l

Gemarkung ..............
Flurstick Nr. .............
Grofde ....cooeeeiiinnnl.

In Abteilung 1 des vorgenannten Grundbuchblattes sind als Eigentimer in
ehelicher Vermbégensgemeinschaft eingetragen:

1a:
geb. am
wohnhaft in

1b:

geb. am
wohnhaft in

Keine Eintragungen

Lid. Nr. 1 [

Ubernommen durch , gem. Kaufvertrag
des Notars , vom

Lfd. Nr. 2: |l Aufbauhypothek fiir die Stadtsparkasse Dresden

Léschung bewilligt durch Stadtsparkasse Dresden am
10.01.2001.

KEINE WERTRELEVANZ

Das Haus wird durch die Eigentiimerin zu ausschlieRlichen Wohnzwe-
cken genutzt.

Der Ortstermin hat am Montag, den 13.08.2007 von 17:00 bis 18:00 Uhr
stattgefunden.
Anwesend waren:
Eigentimerin)
(Eigentimer)
Herr Jens Kruger (Sachverstandiger)
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Wertermittlungsstich-
tag

Dokumente / Informa-
tionen, die zur Erstel-
lung des Gutachtens
zur Verfiigung stan-
den

Literaturverzeichnis
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Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbegehung, also der
13.08.2007

Kaufvertrag vom | URN. I des Notars |

Grundbuchauszug vom 07.08.2007

Léschungsbewilligung fur Grundpfandrechte der Stadtsparkasse
Dresden vom 10.10.2001

Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 24.08.2007

Auskunft des Bauaufsichtsamtes aus dem Baulastenverzeichnis
vom 24.05.2007

Auszug aus der Kaufpreissammlung des stadtischen Vermes-
sungsamtes Dresden, Abteilung Gutachterausschuss
Genehmigte Planung des Architekten

4 Handskizzen Grundrisse

Kleiber / Simon, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versi-
cherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung von
WertV und BelWertV, 5. Auflage 2007, Bundesanzeigerverlag
Sommer / Piehler, Grundstiicks- und Gebaudwertermittlung fiir
die Praxis, Band 1 und 2, Haufe Verlag

Simon / Reinhold / Simon, Wertermittlung von Grundstiicken, Auf-
gaben und Losungen zur Verkehrswertermittlung, 5. Auflage,
Luchterhand Verlag

Murfeld, Spezielle Betriebswirtschaftslehre der Grundstlicks- und
Wohnungswirtschaft, 2. Auflage, Hammonia-Verlag

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel, Baukosten 2006 Instandset-
zung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, 18. Auflage,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen
Kréll / Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswert-
ermittlung von Grundstiicken, 3. Auflage, Luchterhand
Grundstiicksmarktbericht der des Gutachterausschusses Dres-
den fur das Jahr 2007

2. Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Makrolage

Nédhere Umgebung

Dresden (Einwohner ca. 500.000)

Stadtteil Hellerau, Ortsamtsbereich Klotzsche / Gartenstadt (Ein-
wohner ca. 6.250)

Entfernung zur Innenstadt ca. 6 km

Allgemeines Wohngebiet

Reihen- und Doppelhausbebauung, tiberwiegend 2-geschossig in
offener und geschlossener Bauweise.

Das Bewertungsobjekt liegt inmitten der Gartenstadt Hellerau

Die Gartenstadt Hellerau grenzt an grof3ziigige Wald- und Grinfla-
chen. Die Dresdener Heide als Naherholungsgebiet befindet sich in
der Nahe.
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Verkehrsanbindung

Parkmoglichkeiten

Immissionen

Infrastruktur

Kartenausschnitt
Makrolage

DHH -07 - 09 -1

- Entfernung OPNV ca. 0,5 km

- Entfernung Neustadter Bahnhof ca. 4,0 km

- Entfernung Flughafen ca. 3,0 km

- Entfernung nachster Autobahnanschluss ca. 3,0 km

Im o&ffentlichen StralRenbereich besteht die Moglichkeit am Strallenrand zu
parken. Das Objekt verfligt tGiber keinen eigenen Stellplatz.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in ruhiger, sauberer Wohnlage. Immis-
sionen wurden zum Ortstermin nicht festgestellt. Temporar auftretende Ge-
rauschbildung durch Flugzeugverkehr des in der Nahe befindlichen (2km
Luftlinie) Flughafens ist im Bodenwert bertcksichtigt.

Kindergarten, Schulen, Arzte, Banken sowie Einkaufsmaglichkeiten fir den
kurz- und mittelfristigen Bedarf befinden sich in der Nahe. Einkaufsmoglich-
keiten des langeren Bedarfs sind im Innenstadtbereich Dresdens samtlich
vorhanden.

KEINE DARSTELLUNG IM BEISPIELGUTACHTEN
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Kartenausschnitt
Mikrolage

Lagebeurteilung
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KEINE DARSTELLUNG IM BEISPIELGUTACHTEN

Das Bewertungsobjekt befindet sich inmitten der ,Gartenstadt Hellerau®. In
der freien Enzyklopadie ,Wikipedia“ wird die Idee / Das Konzept wie folgt
beschrieben:

.Fullend auf dem Gartenstadtgedanken von Ebenezer Howard, griindete
der Unternehmer Karl Schmidt-Hellerau 1909 in der Nahe von Dresden die
Gartenstadtsiedlung Hellerau zusammen mit dem Neubau seiner ,Dresdner
Werkstatten fir Handwerkskunst®. Die Einheit von Wohnen und Arbeit, Kul-
tur und Bildung, in einem von der Lebensreform gepragten Organismus, ist
der gebaute Anspruch der Gartenstadt Hellerau.

Der von Schmidt beauftragte Architekt Richard Riemerschmid plante den
Bau der Werkstatten und dazu eine Wohnsiedlung mit Kleinstwohnhausern
fur die Arbeiter, geraumigen Landhausern, Markt, Geschaften, Wasch- und
Badehaus, Praxen, Ledigenwohnheim, Schule und Schilerwohnheim. Ne-
ben Riemerschmid gehdrten Heinrich Tessenow, Hermann Muthesius und
Kurt Frick, aber auch Georg Metzendorf zu den renommierten Architekten,
von denen in Hellerau ganze StralRenziige oder zumindest Hauserreihen
realisiert wurden. Wahrend der Zeit ihrer Errichtung war Hellerau, wie sonst
nur die Essener Gartenstadt Margarethenhéhe, durch einen Regierungser-
lass von allen Bauvorschriften befreit.

Reformbegeisterte aus ganz Europa kamen, um Zeuge der real praktizierten
Lebensreform zu werden. Einige besuchten Hellerau nur fiir kurze Zeit, an-
dere blieben.”

Heute steht die Gartenstadt unter Denkmalschutz. Die neuere und kiinftige
Umgebungsbebauung ist durch Bebauungsplane reglementiert.

Die Gartenstadt Hellerau ist ein beliebtes Wohnviertel in Dresden.
Der Gutachterausschuss der Stadt Dresden unternimmt in seinem Grund-
stlicksmarktbericht fiir Dresden insgesamt 5 Klassifizierungen: sehr gut, gut,

mittel, einfach und dorflich.

Per Definition des Grundstiicksmarktberichts kann die Lage des Bewer-
tungsobjektes als ,gut” bis ,sehr gut” eingeordnet werden.

Der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Dresden weist in der ,Wohnlagekarte*
ebenfalls fir den relevanten Bereich eine gute bis sehr gute Lage aus.
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Lagebeurteilung in-
nerhalb der Werter-
mittlung
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Die Berucksichtigung der Lage innerhalb der Wertermittlung erfolgt insbe-
sondere
- bei der Bodenwertermittlung innerhalb des Sachwertverfahren

- durch vergleichbare Lagekriterien innerhalb des Vergleichswertver-
fahren.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrag / Miete

Rechte und Lasten in
Abt. Il des Grund-
buchs

Baulasten

Baurecht / Denkmal-
schutz

Die Doppelhaushélfte wird derzeit von der Eigentimerin selbst genutzt.
Mietvertrage liegen daher nicht vor.

Keine

Mit Schreiben vom 24.08.2007 des Bauaufsichtsamtes der Landeshaupt-
stadt Dresden wurde mitgeteilt, dass keine Baulasten eingetragen sind.

Das Bewertungsobjekt ist als Kulturdenkmal in der Denkmalschutzliste der
Stadt Dresden eingetragen. Denkmalschutz verfolgt das Ziel, Denkmaler
auf Dauer zu erhalten. Es besteht also umfassender Bestandsschutz.

Mit der Eintragung in die Denkmalliste unterliegt das Objekt den Vorschrif-
ten des Denkmalschutzgesetzes, die sich einerseits zum Vorteil, anderer-
seits aber auch zum Nachteil des betroffenen Grundstiicks auswirken
kénnen. Es kommen insbesondere folgende Vor- und Nachteile in Frage:

e Vorteile durch Steuerermafigungen und Steuerbefreiungen
e Vorteile durch 6ffentliche Férdermittel

¢ Nachteile aufgrund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsge-
bots

e Nachteile aufgrund des Abbruchverbots

Aufgrund der Vor- und Nachteile des Denkmalschutzes muissen in der
Wertermittlung folgende Besonderheiten bericksichtigt werden:

e Das Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebot sowie das Ab-
bruchverbot zielen darauf ab, den Bestand des Gebaudes und der
derzeitigen Nutzung auf Dauer zu sichern.

¢ Inder Regel sind die mit dem Denkmalschutz einhergehenden
Nachteile gréRer als die Vorteile, denn die steuerlichen Verglinsti-
gungen und o6ffentlichen Foérdermittel konnen die erhéhten Kosten
aufgrund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebots sowie
des Abbruchverbots nicht aufwiegen. Die erhéhten Kosten werden
in der Wertermittlung i. d. R. innerhalb des Ertragswertverfahren
als erhéhte Instandhaltungskosten berlicksichtigt.

Da es sich beim Bewertungsobjekt um eine privat genutzte Doppelhaus-
halfte handelt, die in der Regel nicht unter Renditegesichtspunkten, son-
dern eigen genutzt wird, findet eine diesbezugliche Berticksichtigung in-
nerhalb des Ertragswertverfahren zur Ermittlung eines Verkehrswertes
keine Berlcksichtigung.
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Abgabenrechtliche
Situation

Beriicksichtigung der
rechtlichen Gegeben-
heiten innerhalb der
Wertermittlung

2.3 Gebaudemerkmale

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des Gebau-
des

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale
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Im Sachwertverfahren werden die Herstellungskosten des Gebaudes mit-
tels der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) ermittelt. In diesem
speziellen Bewertungsfall passt der durchschnittliche Sanierungsaufwand
fur vergleichbare Hauser (Vgl. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukos-
ten 2006, Altbau, 18. Auflage) mit den Werten der NHK 2000 (berein.

Bei Betrachtung der Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung, die
vom Gutachterausschuss zur Verfigung gestellt wurden, sind jedoch kei-
ne sichtbaren Abweichungen aufgrund des Denkmalschutzes feststellbar.
Es wird daher davon ausgegangen, dass der Denkmalschutz keine we-
sentliche Beeinflussung des Verkehrswertes zur Folge hat.

Laut fernmiindlicher Auskunft des Straen- und Tiefbauamtes, [JJlii
, vom 12.09.2007, sind keine unmittelbaren
Abgaben zu leisten und auch nicht in ndherer Zukunft absehbar.

Mietvertrag:
nicht vorhanden und somit nicht wertrelevant

Rechte / Lasten in Abt. |l des Grundbuchs:
Insbesondere im Bodenwert

Baulasten:
Keine Eintragungen

Baurecht / Denkmalschutz:
Es sind keine wesentlichen Beeinflussungen feststellbar.

Abgabenrechtliche Situation:
Es sind keine Abgaben zu leisten.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

ca. 1911

- Massivbauweise

- Kleine Teilunterkellerung, Erdgeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss, ausgebauter Spitzboden

- Walmdach (Hauptgebaude / Nebengebaude)

- Flachdach (Zwischengebaude / Wintergarten)

- Geschossdecken als Holzbalkenkonstruktion

- Innentreppe Holz

- Gaszentralheizung

- Ubliche Auenanlagen, Einfriedungen mit Zaun / Mauer / Pflan-
zung

- Wohn-/ Schlaf- / und Kinderzimmer teilweise mit Holz-, Textil- und
PVC-Belag ausgestattet

- Bodenfliesen in Kiiche und Bad

- Badwande raumhoch gefliest

Seite 8 von 26




Zustand des Gebau-
des

Ausstattungsstandard
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- Wande Rauhfaser / weil3, in den Wohnrdumen teilweise mit Holz
vertafelt

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Bad mit Badewanne und WC im EG

- Nutzbare Gartenflachen mit ,Nord / Siid“ - Ausrichtung

Das Bewertungsobjekt wurde nach einstimmiger Aussage der Eigentimer
im Zeitraum von 1992 bis 1998 umfassend saniert. Nachfolgende Arbeiten
wurden hierbei ausgefiihrt;

1992 bis 1995:  Vollst. Erneuerung Zentralheizung Gas

1992 bis 1995:  Vollst. Erneuerung Kanal, Elektro- und Sanitarinstallation
1998: Vollst. Erneuerung Dachdeckung und Dammung

1998: Vollst. Erneuerung AuRenputz (Warmedammputz)

Der Zustand des Gebaudes ist in den besichtigten Bereichen als ,mittel”
bis ,gut” zu beurteilen.

Folgende Mangel und Instandhaltungsriickstande wurden festgestellt:

- Der Witterung ausgesetzte Holzteile bediirfen eines Wartungsan-
strichs.

- Im Innenbereich bestehen Instandhaltungsriickstédnde hinsichtlich
der Farbbeschichtungen der Wand- und Deckenflachen.

- Textile Bodenbelage und PVC im DG sind aufgrund von Verschleil’
sowie dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nicht entsprechender
Qualitat erneuerungsbediirftig.

- Der ausgebaute Spitzboden verflgt tiber keine ausreichende Ab-
sturzsicherung. Weder im Bereich der lediglich angelegten Leiter,
noch im oberen Bereich als Umwehrung. Hierzu ist es erforderlich,
eine fest verbundene Treppen- oder Leiterkonstruktion mit Ab-
sturzsicherung sowie eine Umwehrung des Deckendurchbruchs
herzustellen.

Weitergehende Mangel oder Schaden waren zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigungen augenscheinlich nicht wahrnehmbar.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Wertermittlung keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich Schaden
an Gebauden durchgeflihrt wurden. Fir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstandige auch nicht zertifiziert.

Solche Untersuchungen sollten von Sachverstandigen fiir den Bereich
~ochaden an Gebauden® erfolgen.

Es gab jedoch keine offensichtlichen Anzeichen von Schaden oder Man-
geln.

Der Ausstattungsstandard des Bewertungsobjektes wird auf Grundlage der
Ausstattungsmerkmale als ,mittel* eingestuft.
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Raumaufteilung

Stellplatz

Beriicksichtigung der
Gebaudemerkmale

StraBensicht
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Die Grundrissgestaltung ist fir Gebaude dieses Typs durchschnittlich und
zweckmalig.

Die Raumlichkeiten und deren Flachen sind wie folgt aufgeteilt:

EG: Windfang / Hauseingang 7,5m?
Wohnen | 15,0 m?
Wohnen |l 19,0 m?
Kochen 8,5 m?
Bad /WC 9,5m?
Flur 4,5 m?
Wintergarten 12,0 m?
Hobbyraum / Abstellraum 12,0 m?
DG: Flur 4,5 m?
Kind | 11,0 m?
Eltern 22,5 m?
Spitzboden: Kind Il 9 m?
Summe WFL/NFL.: 135 m?

Die Flachen wurden anhand der Bauplanen und Handskizzen der Eigen-
timer in einer fir diese Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit ermittelt.
Stichmasse wahrend des Ortstermins haben eine ausreichende Genauig-
keit in vorgenannten Planen bestatigt.

Ein vollstandiges Aufmass erscheint somit nicht notwendig.

Nicht vorhanden.

Im Wesentlichen bei den Normalherstellungskosten und der Alterswertmin-
derung innerhalb des Sachwertverfahren.

Bei den Vergleichsobjekten im Vergleichswertverfahren.

Bei den Rohertréagen im Ertragswertverfahren.
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Zugang iiber FuBgan-
gerweg

Vorderansicht

Ansicht Anbauten
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Ansicht Gartenschup-
pen

Windfang / Eingangs-
tiir

Teilunterkellerung

Seite 12 von 26




DHH-07-09-1

Hobbyraum

Wintergarten

Wohnen |
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Wohnen I

Kamin im Wohnbe-
reich
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Bad mit WC

Treppenaufgang / Flur
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Schlafen

Kind |

Kind Il
Ausgebauter Spitzbo-
den
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2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung

3. Wertermittlung
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Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglte, Eignung als Baugrund, Belas-
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht
untersucht. Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur durch einen ent-
sprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorge-
legten Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fiir Be-
sonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten
erkennbar. Dementsprechend wird eine standortibliche Bodenbeschaf-
fenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Das Grindstuck ist vollstédndig erschlossen. Samtliche Medien liegen an.

Die verkehrsmaRige Erschlielung erfolgt Gber den von der StralRe abge-
henden FuRgéngerweg ﬂ

Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine Verkehrswertschatzung und
nicht um ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche,
stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von
Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausflih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussa-
gen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder so genannten Rohr-
leitungsfrall, Baugrund und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezial-
unternehmens unvollstandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausge-
setzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeit-
punkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

3.1 Verfahrensbeschreibung und Verfahrenswahl

Vorbemerkung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
bebaut. Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert ge-
nutzt. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche Objekte im All-
gemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge
mussen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise
von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen
der von der WertV vorgegebenen Verfahren Gber das Sachwert- bzw. das
Vergleichswertverfahren moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahren ist im vorliegenden Fall unpro-
blematisch.

Das Vergleichswertverfahren basiert auf dem unmittelbaren oder auch
mittelbaren Vergleich von jingst verauRerten Objekten, die sich hinsicht-
lich Art und MaR der baulichen Nutzung sowie Lage, Baujahr, Bauausfiih-
rung, Zustand, Ausstattung, etc. hinreichend ahnein.
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Vorgehensweise im
vorliegenden Fall

3.2 Bodenwertermittiung

Bodenwert unbelaste-
tes Grundstiick
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Fur die Bewertung von Doppel- und Reihenhdusern bietet es sich an, das
Vergleichswertverfahren anzuwenden, sofern gentigende hinreichend
vergleichbare Grundstiicke vorhanden sind.

Hinsichtlich der Lage- und Haustypkriterien (Doppelhaushalfte, Reihenmit-
tehaus, Reihenendhaus) gibt es deutliche Unterschiede. Diese werden
mittels Korrekturfaktoren umgerechnet.

Das Vergleichswertverfahren soll nachfolgend als Plausibilitédtskontrolle
herangezogen werden.

Sach- und Verkehrswert ergeben sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Bodenwert

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Korrektur wegen des Gebaudealters
Korrektur wegen sonstiger Umstande
Sachwert

Marktanpassung

Unbelasteter Verkehrswert

+

nmHnH |l

Die Bodenrichtwertkarte weist fiir das bewertungsgegenstandliche Gebiet
hinsichtlich der Lage hinreichende Ubereinstimmende Bodenrichtwerte
von 215€/ m? (W Il, Typ12) und 330 €/ m? (W Il, Typ 16) aus. Geschoss-
flachenzahlen sind nicht angegeben.

Nachfolgende Berechnung basiert auf der Annahme, dass hinsichtlich der
Gebaudetypen (Einfamilienhaus, Reihenhaus, Doppelhaushalfte) keine
wesentlichen Wertunterschiede vorhanden sind. Der Grundstiicksmarkt-
bericht der Stadt Dresden halt fir eine fundierte Differenzierung nicht aus-
reichend Informationen zugrunde. Es wird davon ausgegangen, dass sich
mittels Angleichung der Grundstiicksgréen durch Umrechnungsfaktoren
ein hinreichend genauer Bodenwert ermitteln 1asst.

Die Angleichung der Bodenrichtwerte an das Bewertungsgrundstick mit-
tels nachfolgend berechneter Umrechnungskoeffizienten hat zu erfolgen,
da kleinere Grundstlicke i. der Regel einen héheren Quadratmeterpreis
erzielen, als vergleichbar groRere Grundstiicke.

Bodenrichtwert I: 215 € / m?, bei einer durchschnittlichen Grundstiicks-
gréRe von ca. 500 m? = Faktor 1,0

Bodenrichtwert Il: 330 € / m?, bei einer durchschnittlichen Grundstiicks
groéRRe von ca. 150 m? =>» Faktor 1,57

Bewertungsobjekt: Grundstiicksgroe 280 m? =» Faktor 1,24
Vorgenannte Umrechnungsfaktoren basieren auf Empfehlungen der Fach-
literatur (Vgl. Kleiber / Simon, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs-
und Beleihungswerten unter Berucksichtigung von WertV und BelWertV,
5. Auflage 2007, Bundesanzeigerverlag, S. 1321).

Aus vorgenannten Faktoren ergeben sich nachfolgende, hinsichtlich Ihrer
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GroRe an das Bewertungsgriindstiick angepasste Bodenrichtwerte:
Bodenrichtwertl:  215€/m2X 1,24 /1,00 = 267 €/ m?
Bodenrichtwert II:  330€/m?X 1,24 /1,57 =260 €/ m?

Der unbelastete Bodenwert ergibt sich aus dem Mittel der angepassten
Bodenrichtwerte.

BW unbelastet = (BRW | + BRW Il) / 2
BW unbelastet = 264 € / m2

Das Bewertungsgrundsttick liegt an einer nicht befahrbaren Nebenstralle.

Parkmoglichkeiten gibt es am Strakenrand des || EGczNEG
*. Da die Umgebungsgrundstiicke, auf die sich die Boden-

richtwertanpassungen beziehen zwar direkten StraRenzugang haben,
jedoch nicht in jedem Fall eigene Stellplatze, wird ein pauschaler Abschlag
i. H. von nicht mehr als 25 % als angemessen erachtet.

Der belastete Bodenwert berechnet sich demnach wie folgt:

Bodenwert belastet = Bodenwert unbelastet — 25 %

Bodenwert belastet = 264 € / m? - 66 € / m?

Bodenwert belastet = 198 € / m?

Bezogen auf die Grundstiicksflache (280 m?) ergibt sich hieraus folgender
Bodenwert:

BW = 198 € / m? X 280 m? = 55.440 €
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3.3 Herstellungswert Gebaude

Ausgangswert zur Er-
mittlung der Normal-
herstellungskosten

Korrekturen

Korrektur wegen des
Regionaleinflusses

Korrektur wegen der
OrtsgroRe

Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Normalherstellungs-
kosten im vorliegenden
Fall

Brutto-Grundflache

Herstellungskosten des
Wohngebaudes

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten ermittelt:

e Bauweise:.......ccccoeiiiiiiieiiien, Doppelhaushalfte

e (GeschoSSe:.....ccoceeeeieeeieeninnnnn, EG, ausgebautes DG

e Ausstattungsstandard:............ mittel

o Normalherstellungskosten:.....ca. 590,- €/m? Brutto-Grundflache

Bei den oben angegebenen Normalherstellungskosten handelt es sich
um durchschnittliche Werte fur die gesamte Bundesrepublik Deutschland.
Sie mussen im Allgemeinen noch an die regionalen und ortlichen Ver-
haltnisse angepasst werden. SchlieRlich muss noch bertcksichtigt wer-
den, dass die oben ermittelten Normalherstellungskosten sich auf das
Jahr 2000 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2007
liegt.

Der Regionaleinfluss beriicksichtigt die unterschiedliche Héhe der Bau-
kosten in den einzelnen Bundeslandern. Der Korrekturfaktor fiir Sachsen
betragt laut Gutachterausschuss bei ca. 1,00.

Die Korrektur wegen der Ortsgrof3e beriicksichtigt iiber den Regionalein-
fluss hinaus noch die Abhangigkeit der Baukosten von der Ortsgrofie. Fir
Dresden liegt der diesbeziigliche Korrekturfaktor ebenfalls bei etwa 1,00.

Die Baupreise haben sich von 2000 (Bezugszeitpunkt der Normalherstel-
lungskosten) bis zum Wertermittlungsstichtag laut des statistischen Bun-
desamtes von 100 (in 2000) auf 111,2 (ll. Quartal 2007) erhoht.

Die endgultigen Normalherstellungskosten berechnen sich somit wie
folgt:

Ausgangswert 590,- €/m?
x  Regionaleinfluss 1,00
= Zwischenwert 590,- €/m?
x  Einfluss Ortsgrofie 1,00
= Zwischenwert 590,- €/m?
x  Baupreissteigerung 1,112
= Normalherstellungskosten 656,- €/m?

Die Brutto-Grundflache wurde in einer fir die Wertermittlung ausreichen-
den Genauigkeit zu ca. 165 m? ermittelt.

Mit den oben ermittelten Normalherstellungskosten und der berechneten
Brutto-Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten des Wohnge-
baudes wie folgt:

Normalherstellungskosten 656,- €/m?
x  Brutto-Grundflache 165 m?
= Herstellungskosten Wohngebaude 108.240,- €
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Gartenlaube

Herstellungskosten der

Gebaude

AuBenanlagen

Baunebenkosten

Herstellungswert
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Der Herstellungswert der Gartenlaube wird auf ca. 2.500,- € geschatzt.

Der Herstellungswert der Gebaude ergibt sich somit wie folgt:

Herstellungskosten Wohngebaude 108.240,- €
+ Herstellungskosten Gartenlaube 2.500,- €
= Herstellungskosten Gebaude 110.740,- €

Im Allgemeinen werden die Herstellungskosten der AuRenanlagen mit rd.
drei bis funf Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen hin-
reichend erfasst. Im vorliegenden Fall halte ich 4% fiir angemessen.

Es ergeben sich demnach € 4.430,- fir die Herstellung der Aul3enanla-
gen.

Die beim Bau angefallenen Honorare fiir Architekten, Statiker, Makler
und Gutachter, 6ffentliche Geblhren, Notar- und Gerichtsgebiihren sowie
Kosten der Zwischenfinanzierung und sonstige Nebenkosten bezeichnet
man als Baunebenkosten. Sie gehéren zu den Herstellungskosten eines
Gebaudes.

Im Allgemeinen betragen die Baunebenkosten bei Einfamilienhausern in
Reihenbauweise rund 14 % der Herstellungskosten der Gebaude ein-
schlieRlich der AuRenanlagen. Dieser Prozentsatz erscheint auch im
vorliegenden Fall als angemessen. Demnach betragen die Bauneben-
kosten rd. € 16.124,-

Herstellungskosten Gebaude 110.740,- €
+ AuBenanlagen 4.430,- €
+ Baunebenkosten 16.124,- €
= Herstellungswert der baulichen Anlagen 131.294,- €

3.4 Korrektur wegen des Gebaudealters

Vorbemerkung

Wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wert-
verlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauch-
ten" Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als KorrekturgroRe im Sachwertverfahren bertcksichtigt werden. Zur
Bemessung der KorrekturgréoRe missen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Die Gesamtnutzungsdauer von Einfamilienhausern bei 60 bis 100 Jah-
ren.
Im nachfolgenden Fall erscheint ein Wert von 80 Jahren als angemes-
sen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung
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voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im
Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

In diesem speziellen Fall 1dge die theoretische Restnutzungsdauer somit
im negativen Bereich. Da das Objekt jedoch im Zeitraum von 1992 bis
1998 vollstéandig und umfassend saniert wurde, ist ein fiktives Baujahr
anzusetzen.

Das fiktive Baujahr wird unter Beriicksichtigung der erfolgten Sanie-
rungsmaflnahmen auf das Jahr 1995 geschatzt.

Es ergibt sich somit eine geschatzte Restnutzungsdauer von 68 Jahren.
Auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer und der wirtschaftlichen

Restnutzungsdauer wird die Wertminderung wegen Alters im Modell nach
Ross wie folgt berechnet:

1 { (GND-RND)> (GND - RND)
—x —+ x 100
2 GND GND

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungs-
dauer von rd. 68 Jahren erhalt man eine KorrekturgréRe von rund 8,6 %
des Herstellungswerts der baulichen Anlagen, demnach 11.291,- €.

3.5 Reparaturfreier Sachwert

Weitere Umstande

Berechnung des repara-
turfreien Sachwerts

3.6 Marktanpassung

Marktanpassung

Marktanpassung im
vorliegenden Fall

Weitere, den Wert beeinflussende Umstande im Sinne des § 25 der
Wertermittlungsverordnung konnten nicht festgestellt werden.

Somit ergibt sich der reparaturfreie Sachwert wie folgt:

Bodenwert 55.440,- €
+ Herstellungswert der baulichen Anlagen 131.294,- €
— Korrektur wegen des Gebaudealters 11.291,- €
= Reparaturfreier Sachwert 175.443,- €

Der Sachwert ist eine GrolRe, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des
Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrs-
werts aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation berlcksichtigt
werden, denn Kostenuberlegungen fihren in den meisten Fallen nicht
zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundsticksmarkt am
wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Gem. Ausflihrungen des Gutachterausschusses scheint ein Marktanpas-
sungsfaktor 1,02 fiir gute und sehr gute Lagen in Dresden angemessen.
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Der Verkehrswert im renovierten Zustand ergibt sich somit wie folgt:

Reparaturfreier Sachwert 175.443,- €
Marktanpassungszuschlag (2 %) 3.509,- €
= Reparaturfreier Sachwert 178.952,- €

3.7 Beriicksichtigung von Mangeln

Kosten Mangelbeseiti-
gung

Sachwert

Der Witterung ausgesetzte Holzteile bedirfen eines Wartungsanstrichs:
Ca. 500 €

Im Innenbereich bestehen Instandhaltungsriickstande hinsichtlich der
Farbbeschichtungen der Wand- und Deckenflachen:

Ca. 2.000 €

Textile Bodenbelage und PVC im DG sind aufgrund von Verschleil3 sowie
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr nicht entsprechender Qualitat er-
neuerungsbedurftig:

Ca. 2.500 €

Der ausgebaute Spitzboden verfiigt Uiber keine ausreichend abgesicherte
Absturzsicherung. Weder im Bereich der lediglich angelegten Leiter, noch
im oberen Bereich als Umwehrung. Hierzu ist es erforderlich, eine fest
verbundene, Treppen- oder Leiterkonstruktion mit Absturzsicherung so-
wie eine Umwehrung des Deckendurchbruchs herzustellen.

Ca. 2.500 €

Summe Mangelbeseitigung / Instandhaltung: Ca. 7.500 €

Reparaturfreier Sachwert 178.952,- €
- Mangelbeseitigungskosten/

Unterhaltungsriickstande 7.500,- €
= Sachwert 171.452,- €
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4. Plausibilitatskontrolle mit Vergleichswertverfahren

Aufbau des Ver-

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert anhand von Kaufprei-

gleichswertverfahren sen hinreichend tbereinstimmender Vergleichsobjekte direkt ermittelt.

Datengrundlage

Das Vergleichswertverfahren ist wie folgt aufgebaut:

Ermittlung von Verkaufspreisen hinreichend tbereinstimmender
Vergleichsobjekte

+ /- Berucksichtigung von Abweichungen

= Vergleichswert

Vom Gutachterausschuss der Stadt Dresden konnten mir insgesamt 6 Kauf-
preise aus der Kaufpreissammlung, die hinsichtlich Lage, Bauweise, Woh-
nungsgrofRe und Gebaudeart hinreichend Ubereinstimmen, zur Verfiigung
gestellt werden.

Unterschiede der Vergleichsobjekte und dem Bewertungsobjekt hinsichtlich
Lage und Grundstlicksgrofie, werden mittels Umrechnungsfaktoren ange-
passt.

Die Faktoren der Vergleichsobjekte werden arithmetisch mit den Faktoren
des Bewertungsobjektes ins Verhaltnis gesetzt. AnschlieRend wird der Preis
entsprechend des errechneten Umrechnungskoeffizienten angepasst.

Beispiel:

Ein Vergleichsgrundstiick in der Nahe des zu bewertenden Grundstiickes
besitzt die Lagequalitat ,mittel“. Das zu bewertende Grundstiick hat eine
gute Lagequalitat. Laut Grundstiickmarktbericht des Gutachterausschusses
fur das Jahr 2007, lagen die durchschnittlichen Kaufpreise / m? Wohnflache
fur gute und sehr gute Lagen bei durchschnittlich 1.560 € / m? WFL. Bei mitt-
leren und dorflichen Lagen bei durchschnittlich 1.330 € / m? WFL.

Beide Werte ins Verhaltnis gesetzt, ergibt sich folgender Koeffizient:

1560/1330 = 1,17

Mit diesem Faktor ist der Kaufpreis dann zu korrigieren.

Ebenso verhalt es sich bei der Umrechnung hinsichtlich der nachfolgend
aufgefiihrten Objektqualitat (gem. Klassierung aus Bodenrichtwertkarte):

Bewertungsgrundstuck:
Objekttyp 14: Doppelhaushalfte bis 280 m? Grundstiicksflache, Faktor 1.447

Vergleichsgrundstlicke:

Objekttyp 13: Doppelhaushalfte bis 675 m? Grundstiicksflache, Faktor 1.298
Objekttyp 15: Reihenhaus bis 420 m? Grundstuicksflache, Faktor 1.314
Objekttyp 16: Reihenhaus bis 240 m? Grundstuicksflache, Faktor 1.496
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Anmerkung: Aufgrund fehlender aktueller Werte fiir den Typ 16, wurde auf
Werte aus dem Vorjahr zuriickgegriffen.

Dadurch ergeben sich fiir die einzelnen Typen, bezogen auf das Bewer-
tungsobjekt nachfolgende Umrechnungskoeffizienten:

Objekttyp 13: 1,10
Objekttyp 14: 1,00
Objekttyp 15: 1,10
Objekttyp 16: 0,97

Lfd. Strale Kaufpreis Koeffi- Angepasster
Nr. in €/ m2WFL zient Kaufpreis € / m?
+ NFL Typ
1 Kurze Reihe 1.071 1,00 1.071
2 Ander Winkelwiese 1.052 1,10 1.157
3  Grine Aue 1.188 1,10 1.307
4  Am Schankenberg 1.430 1,00 1.430
5  An der Winkelwiese 1.165 0,97 1.130
6  Am Kronenhigel 931 1,10 1.024
Lfd. Strale Lage Koeffi- Angepasster
Nr. zient Kaufpreis € / m?
1 Kurze Reihe Mittel 1,17 1.253
2 Ander Winkelwiese Gut 1,00 1.157
3  Grine Aue Mittel 1,17 1.529
4  Am Schankenberg Gut 1,00 1.430
5  An der Winkelwiese Gut 1,00 1.130
6 Am Kronenhugel Mittel 1,17 1.198
Mittelwert: 1.283

Um auszuschlieRen, dass die obige Auswertung Preise enthalt, die aufgrund
ungewohnlicher und persoénlicher Verhaltnisse zustande gekommen sind,
werden die Werte, die um mehr als 30 Prozent von dem errechneten Mittel-
wert abweichen, nicht weiter berucksichtigt.

Es wurden keine abweichenden Werte festgestellt.

Als Ergebnis ergibt sich der Vergleichswert wie folgt:

Vergleichswert € / m? WFL + NFL € 1.283,-
X Wohnflache + Nutzflache 135 m?
= Vergleichswert € 173.205,-

Die Abweichung zum Sachwert ist kleiner als 2 Prozent und somit plausibel
bestatigt.
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5. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose
des wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund-  Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 7 Abs. 1

stiicksmarkt WertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.
Im vorliegenden Fall wurde fir die Doppelhaushélfte das Sachwertverfah-
ren angewendet. Dabei wurden marktibliche EingangsgréfRen, wie zum
Beispiel NHK 2000, Baupreisanpassungen und Marktanpassungsfaktoren
angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Sachwert die Lage auf
dem Grundstucksmarkt wieder.

Ergebnis Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der
Verkehrswert des Bewertungsobjektes zum Wertermittlungsstichtag 13.
August 2007 geschatzt auf

€170.000,-

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénlichem Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Das Gutachten ist ausschlief3lich zum vorbezeichneten Bewertungszweck bestimmt. Eine Haftung
gegeniber Dritten wird ausdricklich nicht Gbernommen.

Dresden, den 12.09.2007

>
Jehs Kriger

Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Zertifiziert durch PersCert-TUV, Bereich TAR-Zert
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