I
Dipl.-Ing. Anett Helff Diplombauingenieurin

von der Industrie- und Handelskammer Dresden ffentlich bestellte Diplomwirtschaftsingenieurin (FH)
u. vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten fOr Immobilienbewertung
und unbebauten Grundsticken Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Dresden
D - 01099 Dresden, WeinfraubenstraBe 4 Sachverstandigenbuiro fir Immobilienbewertung
Telefon: 0351 / 1 6068671 UST-ID: DE220664154
Mobil: 0173 / 73 44 444 Email: info@immobilienbewertung-helff.de

WERTGUTACHTEN

(Nr. 2025 - 13)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung a. d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom
03.11.2017, zuletzt gedndert am 20.12.2023 (BGBI. 2023 | 394), a. d. § 1 ImmoWertV 2021 sowie
unter Berucksichtigung versteigerungsspezifischer Besonderheiten des mit einem Wohnhaus
bebauten Grundstuck in

Lage des Objektes: 01156 Dresden, Am Hang 2

Gemarkung: Dresden — Mobschatz Flurstiick: 200 b

Grundbuch: Amtsgericht Dresden; Grundbuch von Mobschatz, Blatt 115, Ifd.-Nr.1
Eigentumer:

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden; RoRRbachstrafie 06 in 01069 Dresden
Wertermittlungsstichtag: 2025-07-04

Aktenzeichen (AZ): 525K 35/25

Verkehrswert: 149.000,00 €

Objektansicht:

Ausfertigung: 1/21/3



mailto:info@immobilienbewertung-helff.de

Wertgutachten: Am Hang 2in 01156 Dresden

AZ.: 525K 35/25.doc

Seite 2 von 37

Gutachtenzusammenfassung

Aktenzeichen:

525K 35/25

Grundbuch:

AG Dresden; Grundbuch von Dresden — Mobschatz; Blatt 115, BV: Ifd.-Nr.1

Grundbuchbeschreibung:

Flurstlick 200 b zur GrofRe von 726 - Gebaude und Freiflache

Postalische Adresse:

01156 Dresden, Am Hang 2

Lage des Objektes:

am ndrdlichen Rand von Mobschatz gelegen, direkt an die Ortschaft
Cossebaude und den Ortsteil Stetzsch angrenzend; offene | - 1l geschossige
Bauweise ausgewiesen als Wohnbauflache; tiberwiegend durch Ein- und
Zweifamilienhausbebauung gepragt; in unmittelbarer Nahe eine Reihen-

hausgruppe mit 22 Hausnummern sowie landwirtschaftliche Flachen

Objektart: Wohnhaus (Einfamilienhaus)
Wohn- / Nutzflachen: ca. 123 m? (Uberschlagig anhand der Bruttogrundflache ermittelt)
Baujahr: unbekannt

Sanierung / Modernisierung:

entkernt - Rohbau

Denkmalschutz:

nicht zutreffend

Tag der Ortsbesichtigung:

2025-07-04

Wertermittlungsstichtag:

2025-07-04 (Tag der Ortsbesichtigung)

Verkehrswert:

149.000,00 €

Wertermittlungsverfahren:

Bodenwertermittlung nach §§ 40 ImmoWertV

Objektverwaltung:

vermutlich eigenverwaltet

Vermietungsstand:

leerstehend

Zubehor / Inventar:

nicht vorhanden

Energieausweis:

nicht vorhanden

Kurzbeschreibung des
Objektes:

Das  Wertermittlungsobjekt  bestent aus einem  unterkellerten
zweigeschossigen Wohngebaude mit Dachgeschoss in starker Hanglage.
Derzeit ist nur noch der Rohbau vorhanden. Der komplette Innenausbau
sowie die Gebaudetechnik / Installationen und die Geschossdecken sind
Uberwiegend nicht mehr vorhanden oder verschlissen. Flr eine erneute
Nutzung des Gebdudes muissen umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsmaflnahmen samtliche Haupt- und Ausbaugewerke

betreffend durchgefiihrt werden.

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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TEIL |
1. VORBEMERKUNGEN

Das Wertgutachten (kein Bausubstanzgutachten) wird in Anlehnung an die Regularien der
ImmoWertV 2021 erarbeitet. Gegenstand ist ausschlielBlich das angegebene Grundstlick
einschlief3lich der aufstehenden Bauten.

Das Wertgutachten gilt nur flr den unter Punkt 2 ausgewiesenen Zweck und fiir den ausgewiesenen
Auftraggeber. Eine Weitergabe des Gutachtens flr einen anderen Zweck und Nutzer ist nicht
gestattet und schliel3t eine Haftung der Sachverstandigen flr daraus folgende Schaden und
Anspriche aus.

Eine Vervielfaltigung des Gutachtens durch Dritte bedarf aus urheberrechtlichen Grinden der
ausdricklichen schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Far verdeckte Mangel und Schaden kann die Sachverstandige keine Haftung ibernehmen.

Das Wertgutachten wird unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet. Die
Sachverstandige hat kein personliches Interesse am Ergebnis des Wertgutachtens.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird zudem die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen vorausgesetzt sowie, dass die zum Errichtungszeitpunkt gultigen einschlagigen
bautechnischen Vorschriften eingehalten worden sind. Brandschutztechnische Untersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Das Gutachten wurde unter der Annahme der Funktion des baulichen
Brandschutzes erstellt.

Der ausgewiesene Verkehrswert / Marktwert ist der lastenfreie Wert. Samtliche in Abteilung I
eingetragenen Rechte und Belastungen bleiben bei der Wertfindung unberticksichtigt.

Weiterhin unterbleiben diesbezlglich aus Datenschutzgrinden alle personenbezogenen,
insbesondere die Verfahrensbeteiligten betreffenden Angaben.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten AuskUlinfte, welche nicht ausdriicklich mit einer
Zusicherung versehen sind, wird keine Haftung Gbernommen.

Das Gutachten enthalt insgesamt 37 Seiten, davon 6 Anlagen mit 15 Seiten. Es wurde in 3
Ausfertigungen erstellt, wobei eine davon bei der Sachverstandigen verbleibt.

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

Grundstuick:

Grundbuch:

Gemarkung:

Flurstiicke / Flurstlicksgrof3e:
Nutzung:

Auftraggeber:

Eigentimer / VerflUgungsberechtigter:

Verwaltung:
e nach WEG:
e Zwangsverwaltung:

Mietsituation:

Beschluss / Auftrag:
Grund der Bewertung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen:

Einsichtnahme in Grundakte:

Am Hang 2, 01156 Dresden
Landeshauptstadt Dresden; Freistaat Sachsen

von Mobschatz, Blatt 115; Ifd.-Nr.1
Mobschatz

200 b mit 726 m?
wohnwirtschaftlich

Amtsgericht Dresden
RoRbachstralle 06 in 01069 Dresden

entfallt, da kein Wohneigentum

leerstehend

2025-06-02 (bei der SV eingegangen am 2025-06-05)
Zwangsversteigerung

2025-07-04

fur die Glaubigerin: nicht anwesend
fur die Schuldnerin: Vertreter des Schuldners anwesend
die Sachverstandige Frau Helff nebst Mitarbeiterin

- vom AG zur Verfigung gestellt:
e unbeglaubigter GB — Auszug vom 2025-03-11

- vom Schuldner zur Verfigung gestellt:

e 8 Detail-Bilder zum Bewertungsobjekt

e Bauantrag zum Um- und Ausbau des
Wohnhauses

¢ Baugenehmigung sowie Verlangerung der
Baugenehmigung bis 2027

e Honorarangebot Tragwerksplanung
Angebot fir die Baugrubensicherung

¢ Angebot fir Abbrucharbeiten

erfolgte nicht

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Von der Sachverstandigen eingeholte
Unterlagen: e Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
Auszug aus der Liegenschaftskarte
e Auszug aus dem Baulasten- und Altlastenver-
zeichnis
e Planungsrechtliche Angaben des Amtes fur Stadt-
planung und Mobilitat
e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des GAA
Dresden

Gutachterausschuss: dienstanséssig beim:
Amt fir Geodaten und Kataster
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Ammonstralle 74

Bauaufsicht: dienstanséssig bei der:
Landeshauptstadt Dresden
Ammonstrale 74 in 01067 Dresden

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 2025-07-04 (Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittlungsgrundlagen: s. Literatur- u. Quellenverzeichnis / Anlagenverzeichnis

TEIL 11
3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1. Tatsachliche Eigenschaften

Dresden ist die Landeshauptstadt des Freistaates Sachsen. Sie liegt nordwestlich des
Elbsandsteingebirges und an der Nordabdachung des Osterzgebirges sowie am Ubergang vom
Ober- zum Mittellauf der Elbe in der Dresdner Elbtalweitung, der letzten durchbruch- und
grabenartigen Tallandschaft des Flusses. Dresden ist das politische und kulturelle Zentrum des
Freistaates Sachsen. Es hat den Status einer kreisfreien Stadt, ist Sitz des Regierungsbezirks
Dresden und zahlreicher Hochschulen. Dresden bildet den Kern des gleichnamigen
Ballungsgebietes in Mitteleuropa und ist dadurch Verkehrsknotenpunkt und ein wirtschaftliches
Zentrum. Zusammen mit den Ballungsrdumen Chemnitz-Zwickau sowie Leipzig-Halle bildet dieser
Ballungsraum die ,Metropolregion Sachsendreieck.

Mobschatz ist eine Ortschaft von Dresden. Es setzt sich zusammen aus den Ortsteilen Mobschatz,
Alt-Leuteritz, Brabschlitz, Merbitz, Podemus und Rennersdorf und wurde am 1. Januar 1999
eingemeindet. Mobschatz gehort zum statistischen Stadtteil Cossebaude/Mobschatz/Oberwartha
und landwirtschaftlich zur Lésshochflache des Meiliner Hochlands. Mobschatz hat Anteil an den
Landschaftsschutzgebieten linkselbische Taler zwischen Dresden und Meillen sowie Zschoner
Grund. Der Zschonergrundbach fliest entlang der Sldostgrenze der Ortschaft. Das obere
Speicherbecken des Niederwarthaer Pumpspeicherwerks liegt im auleren Westen. Durch die
Ortschaft verlauft die Bundesautobahn A 4.

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrslage des Ortes:

Verkehrslage des Grundsticks:

Entfernung zum Ortszentrum:

Vorhandene Infrastruktur:

Entfernung zu Geschaften des o6ffentlichen
Bedarfs:

Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln:

Stadt Dresden ca. 564.904 EW (12 / 2024)

Ortschaft Mobschatz ca. 1.500 EW (12 /2023)
Stadstteil Nr. 90 Cossebaude/Mobschatz/Oberwartha ca.
7.700 EW (12 / 2023)

Hauptverkehrsstral3en:

e Elbhangstrale - Podemuser Hauptstrale -
Rennersdorfer Hauptstral3e - Roitzscher Landstral’e
— ca. 550 m entfernt

Entfernungen:

e Zentrum Landeshauptstadt Dresden ca. 8,5 km oder
bis ca. 40 Fahrminuten mit dem OPNV mit der
Buslinie 68

Verkehrsanbindung:

e BAB 17 AST Dreieck Dresden-West ca. 7 km in
sudwestlicher Richtung;

e BAB 4 Dresden — Altstadt ca. 4 km in sudlicher
Richtung;

linkselbisch, nordwestlich der durch den Ortsteil
fuhrenden Hauptverkehrsstralte, an einer schmalen
bergigen Anliegerstralle, die kurz hinter dem
Grundstlck als Sackgasse endet

ca. 8,5 km entfernt

in der Ortschaft nicht vorhanden

weitere Einrichtungen in der angrenzenden Ortschaft
Cossebaude und dem Stadstteil Stetzsch vorhanden (1
Lebensmitteldiscounter, einige Backer und Fleischer, 3
Kindergarten, 2 Grundschulen und 1 Oberschule,
wenige Arzte und 2 Apotheken);

weitere Einrichtungen in gréRerer Menge und Vielfalt in
den benachbarten Stadtbezirken (Cotta, Altstadt)
vorhanden

e soziale Einrichtungen / medizinische Versorgung
Bildungseinrichtungen

Versorgung

Handel und Dienstleistung / Industrie

Gastronomie / Tourismus

bis ca. 10 min fulaufig

Bahn: ca. 10 km (Hauptbahnhof: Inter-Regio-
bzw. Intercity - Anschluss)
ca. 200 m (Haltestelle Dresden-Stetzsch)
Bus: ca. 500 m (Linie 68)

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Entfernung zu
Dienstleistungseinrichtungen:

Geschafts-, Gewerbelage:

Wohnlage:

Art der Umgebungsbebauung:

Immissionen:
Topografische Lage:

Gestalt / Form:

Erschlieungszustand:
a) Stralenart:
b) StralRenausbau:

c) StraRenbeleuchtung:

d) Hohenlage des Grundstlicks zur Strale:

Anschlisse an Versorgungs- und Entsor-

gungsleitungen:

a) Trinkwasser:

b) Elektroenergie:
c) Erdgas:

d) Telefon:

e) Schmutzwasser:
f) Loschwasser:

g) Entertainment:

Strallenbahn: -

Flughafen:  ca. 16 km (Dresden — Klotzsche)
ca. 118 km (Halle / Leipzig —
Interkontinentalflughafen)

bis ca. 15 min fuRlaufig
keine
gut (It. aktuellem Mietspiegel der Stadt Dresden)

offene | - Il geschossige Bauweise ausgewiesen als
Wohnbauflache; gepragt tberwiegend durch Ein- und
Zweifamilienhausbebauung; in unmittelbarer Nahe eine
Reihenhausgruppe mit 22 Hausnummern sowie
landwirtschaftliche Flachen

normal
Hanglage, das Grundstuck fallt nach Norden ab

unregelmafig bis quadratisch
Stralienfrontlange: ca. 27 m
Grundstlckstiefe: i. M. 27,5 m; max. 30 m
Das Grundstlck grenzt an:

e im Norden: Verkehrsflache

¢ im Osten: Wohnbauflache

e im Siden: Wohnbauflache

e im Westen: Wohnbauflache

Anliegerstrale mit maRigem Ziel- und Quellverkehr
zweispurig Asphalt; Parken am Fahrbahnrand sehr
eingeschrankt moglich; beidseitig befestigte Gehwege
mit verschiedenen Belag

vorhanden

zur StralRe stark abfallend, Hanglage

vorhanden

oberirdisch vorhanden
nicht bekannt
oberirdisch vorhanden
vorhanden

nicht erkundet

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Grenzverhaltnisse zu Nachbargrund-
stlcken:

Baugrund - und Grundwasserverhaltnisse:

keine Grenziberbauung von und auf nachbarliche
Grundstucke erkennbar

Lé6Rlehm - gemal Baugrundgutachten und Geo-
technischer Stellungnahme vom 04.08.2023

Anmerkung:

Es wurden keine eigenen Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

3.2. Rechtliche Gegebenheiten fiir das Grundstuck

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
2025-03-11 mit folgender Bezeichnung:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im Altlastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Rechtmafiges Eigentum Dritter:

Grundstlcksbezogene Versicherungen:

Grundbuch von Mobschatz; Blatt 115
Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Mobschatz

Flurstick: 200 b mit 726 m?
Wirtschaftsart: Gebaude und Freiflache
Lage: Am Hang 2

Abtlg II:

Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk
Abtlg lll: nicht wertrelevant

Anmerkung:

Die Eintragung in Abteilung Il hat keinen wertméRBigen Einfluss auf
den Verkehrswert.

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet
sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine Eintragungen nach § 83 SachsGVBI. S.200 —
SachsBauO (Quelle: schriftliche Auskunft vom 2025-06-16)

keine Eintragungen nach § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG
(Quelle: schriftliche Auskunft vom 2025-07-11)

wurden von den Verfahrensbeteiligten keine benannt,
auftragsgemall  wurden auch keine weiteren
Untersuchungen angestellt

keines bekannt

nach Auskunft des Eigentimervertreters bestehen keine
grundstucksbezogenen Versicherungen

Anmerkung:
Auftragsgemdal3 wurden von der Sachverstdndigen diesbeziiglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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Umlegungs-, Flurbereinigungsverfahren:

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Darstellung im Bebauungsplan oder
Vorhaben- u. ErschlieRungsplan:

Lage im Geltungsbereich einer / eines

Erhaltungssatzung:
Gestaltungssatzung:

Landschaftsschutzgebietes:
Gehdlzschutzsatzung:

Naturschutz:

Entwicklungsstufe / Grundsticksqualitat:

Sanierungsverfahren / Denkmalschutz:

Stadteb. Entwicklungsmafnahme:

das Grundstick liegt im baurechtlichen Innenbereich
der Gemeinde, es ist derzeit in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

rechtswirksamer FNP der Landeshauptstadt Dresden
vom 22.10.2020 vorhanden; eingetragen als
Wohnbauflache mit geringer Wohndichte nach § 1 Abs.
1 Nr. 1 BauNVO

(Quelle: schriftliche Auskunft vom 2025-07-29)

kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden, die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB - Bauen im Innenbereich zu beurteilen.

(Quelle: schriftliche Auskunft vom 2025-07-29)

nichtzutreffend
nichtzutreffend
nichtzutreffend
nichtzutreffend

nichtzutreffend
(Quelle: Themenstadtplan Aufruf vom 2025-07-24 sowie schriftliche
Auskunft vom 2025-07-29)

Ostlich unmittelbar angrenzend Naturschutzgebiet ,LSG
Elbtal zwischen Dresden und Meilten mit linkselbischen

Talern und Spaargebirge”
(Quelle: Themenstadtplan Aufruf vom 2025-07-24)

Bauland (baureifes Land)

nichtzutreffend, in unmittelbarer Nahe Einzeldenkmal
“Siedlung Dresden-Stetzsch” (Reihenhausgruppe mit

22 Hausnummern)
(Quelle: Themenstadtplan Aufruf vom 24.07.2025 sowie schriftliche
Auskunft vom 2025-07-29)

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
41. Allgemeines

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Wohnhaus mit 2
Vollgeschossen und ein stralenseitig angebauter Holzbalkon. Das Gebaude ist im Inneren
vollstéandig entkernt.

Die Beschreibung des Objektes erfolgt so, wie es fir die Datenherleitung zur Wertermittlung
erforderlich ist. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe oder Eigenschaften des Grund und
Bodens eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern bzw. Nutzern
beeintrachtigen oder gefahrden.

Besichtigt werden konnte das gesamte Wohnhaus, das Grundstlick war aufgrund der Verwilderung
der Auflenanlagen nur eingeschrankt einsehbar. Ein Recht auf vollstandige Beschreibung kann
folglich somit nicht erhoben werden. Es werden nur augenscheinlich erkennbare und wertrelevante
Feststellungen getroffen.

Art der Gebaude: unterkellert, 2 Vollgeschosse, Dachgeschoss

Baujahr: unbekannt

Zeitraum / Art und Umfang der
Sanierungen und Modernisierungen: keine

Bruttogrundflachen:

Tabelle1: Bruttogrundflachenermittiung

Gebaude Geschosse Linge in m Breite in m Grundflache in m? BGF in m?
Wohnhaus 4 8,8 8,8 77,4 309,6

Summe (fir NHK maRg.) rd. 310,00
Wohnfliche' [ 123,00

4.2. Ausfiihrung / Ausstattung

¢ Gebiudeaufbau

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

Dachform, -konstruktion: Zeltdach in Holzkonstruktion mit stralen- und
rickseitiger Gaube mit Satteldach

Dacheindeckung: Ziegel

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre Uberwiegend aus Zink

' ' Die FlachenmaRe wurden in einer fiir eine Wertermittiung hinreichenden Genauigkeit aus der Liegenschaftskarte auf dem frei
zuganglichen sachsischen Geoportal entnommen, auf Plausibilitat gepriift und Gbernommen. Die Wohnflachen wurden mit Hilfe der
Umrechnungskoeffizienten It. Fachinformation im GUG-Kalender 2025, Seite 59 ermittelt.

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden



Wertgutachten: Am Hang 2in 01156 Dresden
AZ.: 525K 35/25.doc

Seite 12 von 37

Schornstein:
Aulenbekleidung (Fassade):

e Gebaudeausbau
Innenwande:
Geschossdecken:
FulRboden:
Treppen:

Wand- und Deckenflachenbehandlung:

Fenster:
Turen:

e Haustechnik

Elektroinstallation:
Sanitarinstallation:

Heizung / Warmwasserversorgung:
Energetische Situation:
Technische Einrichtungen:

e Allgemeinbeurteilung:
Bauliche Mangel / Schaden:

1 gemauert und unverkleidet
Putzfassade mit Anstrich; Sockelbereich  mit
Sichtmauerwerk; Gauben mit Putz bzw. Holzverkleidung

ein- bis zweischaliges Mauerwerk

in Fragmenten erhalten — Holzbalkendecken

Estrich, Uberwiegend ohne Belag

Holzkonstruktion mit Holzstufen

Tapete mit Anstrich, Fliesen, ohne Behandlung
erneuerte Kunststofffenster mit Sprossung
Hauseingangstir: Holztir mit kleinem Lichtausschnitt;
Innentdren nicht mehr vorhanden

nicht mehr vorhanden
nicht mehr vorhanden
nicht mehr vorhanden

nicht mehr vorhanden

die bauliche Hiille / Bausubstanz betreffend befindet
sich das Gebaude in einem schlechten, dem Alter des
Gebaudes entsprechenden Zustand;

Zum Ortstermin waren u.a. folgende Schaden am

Gebaude ersichtlich:

- partielle Beschadigungen (Putzschaden, Riss-
bildung) an der Fassade

- partielle Beschadigung an der Dacheindeckung

- Beschadigung am Fenstersturz der strallenseitigen
Gaube

- Verwitterungsspuren der Holzverkleidung an der
rickwartigen Gaube

- partielle Beschadigungen an der Dachrinne und
Fallrohren

- Beschadigungen am Balkon (Verwitterungsspuren
an der Holzkonstruktion, Beschadigungen der
Holzdielen, Korrosion an den Metallstutzen)

- Beschadigungen an der Zugangstreppe zum
Wohnhaus

- Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss

Der komplette Innenausbau (Wand- und Decken-
bekleidung, FuRbdden, Tiren und Fenster) sowie die
Gebaudetechnik / Installationen (Elektrik, Heizung und
Sanitar) und die Geschossdecken sind uUberwiegend
nicht mehr vorhanden oder verschlissen.
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Grundrissgestaltung:

Belichtung / Besonnung:

4.3. AuBen-/ Nebenanlagen

Zuwegung:

Freiflachen:

Einfriedung:

Nebengebaude:

Fir die Nutzung des Wohnhauses milssen
umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungs-
mallinahmen in samtlichen Haupt- und Ausbau-
gewerken durchgeflhrt werden.

nicht mehr vorhanden

in den Sommermonaten — gut
in den Wintermonaten — ausreichend

Anmerkung:

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstédndigen
keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
tiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden von der
Sachverstéandigen nicht durchgefiihrt.

vom oOffentlichen Stralenraum aus; derzeit durch einen
Bauzaun gesichert

verwilderte Freiflachen mit reichlich Baum-, Strauch-
und Heckenbewuchs

strallenseitig durch einen Bauzaun eingefriedet; die
weitere  Einfriedung ist aufgrund der starken
Verwilderung des Grundstiickes nicht einsehbar

nicht vorhanden
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TEIL 11l
5. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist im Baugesetzbuch i. d. F. der Neubekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), § 194 wie folgt definiert:
, Der Verkehrswert / Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder sonstige persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére”.

5.1. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittiungsverordnung  (ImmoWertV  2021) beschrieben. Dort sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26), das Ertragswertverfahren (§§ 27-34) und Sachwertverfahren
(§§ 35-38) fur die Wertermittlung vorgesehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
herangezogenen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken ab,
die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Vergleichbar sind Grundstlicke dann, wenn sie
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstlicks, Baujahr und
Grole des Gebaudes, Bauart und Ausstattung) hinreichend tbereinstimmen oder durch Zu — oder
Abschlage vergleichbar gemacht werden kénnen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundsttick
gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir die Nutzung und damit fir den Wert des
Grundstucks ist (z.B. Mehrfamilienhaus). Der Ertrag ergibt sich als Summe von Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu
bertcksichtigen, insbesondere: Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangeln und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt
sind; mietrechtliche Bindungen; Nutzung des Grundstlicks fur Werbezwecke; Abweichungen in der
GrundstlcksgroRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz (technische Merkmale) bei der Beurteilung des
Wertes eines bebauten Grundstlcks im Vordergrund steht und die Kosten fiur die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fir den Wert ausschlagend sind. Die rechtliche Grundlage findet sich in
den §§ 35-38 ImmoWertV 2021 wieder. Der Sachwert setzt sich aus den drei Komponenten
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen, Wert der sonstigen Anlagen zusammen. Diese drei
Komponenten bilden zunadchst einen Ausgangswert (Grundstiuckssachwert), welcher unter
Berucksichtigung des jeweiligen 6rtlichen und regionalen Marktverhaltens an den Verkehrswert
anzupassen ist.
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5.2. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird sowohl im Ertragswertverfahren als auch im Sachwertverfahren benétigt. Der
Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage
zu gelangen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke erforderlich.
Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen und von ungewohnlichen
oder personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das
Vergleichswertverfahren einbezogen werden — unmittelbarer Preisvergleich. Neben oder anstelle
von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwerts auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden — mittelbarer Preisvergleich.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter
Berucksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind.

5.2.1. Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im wesentlichem
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick bewirken
entsprechende Abweichungen vom Bodenrichtwert. Aufgrund ungentigender Vergleichspreise wird
der Bodenwert mit Hilfe von vergleichbaren Bodenrichtwerten ermittelt (mittelbarer Preisvergleich):

= Grundstiicksanpassung:

Bei dem angesetzten Bodenrichtwert handelt es sich um einen Wert, der sich auf die Region bezieht,
in der das Bewertungsobjekt liegt. Somit sind die im Rahmen der Bodenwertermittiung zu
beurteilenden Zustandsmerkmale wie:

- Lage

- Artu. MaB der baulichen Nutzung

- Grundstlcksgrofie und —zuschnitt

- Oberflachengestalt und Baugrundverhaltnisse

- ErschlieBung und Infrastruktur
weitestgehend in den Richtwert eingearbeitet.

= Basis:

Aufgrund ungenugender Vergleichspreise wird der Bodenwert mit Hilfe von vergleichbaren
Bodenrichtwerten ermittelt (mittelbarer Preisvergleich): Internetauskunft auf www.boris-sachsen.de

Das zu bewertende Grundstuck liegt in der Bodenrichtwertzone 61230190 mit folgenden Kenndaten:
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Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wert (€/m?): 220,00
BRW - Zone: 61230190
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags- und abgaberechtlicher
Zustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Erganzung Nutzung: Ein- und Zweifamilienwohnhauser
Bauweise: ed (Einzel- und Doppelhauser)
Vollgeschosse: Il
GrundstiicksgroBe in m?: 1.000
Stand: 01.01.2024
I. Berechnung Erldauterung
maRgebender Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere = 220,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.07.2025 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 220 €/m?
Entwicklungsstufe Baureifes Land Baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Bauweise eh eh x 1,00
Vollgeschosse Il Il x 1,00
Tiefe inm - - x 1,00
Flache in m? 1000 726 x 1,1818 E2
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = rd. 260 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 260,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwertes
abgabenfreier relativer Bodenwert = 260,00 €/m?
Grundstucksflache x 726 m?
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 188.760 €
V. Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
boG (Abbruch/Freilegung) - 40.000 € E3
Bodenwert = 148.760 €

rd. 149.000 €
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E1

Der Bodenrichtwert bildet die Wertverhdltnisse zum 01.01.2024 ab. Die Bodenwerte fur
wohnwirtschaftliche Grundstucke sind in den vergangenen Jahren bis zum Jahr 2022 kontinuierlich
gestiegen, danach ist ein Rickgang zu verzeichnen. Im aktuellen Grundsticksmarktbericht wurden
keine Indexzahl fur das Jahr 2025 veréffentlicht.

Aufgrund der groRRen Vielzahl an investitionshemmenden Unsicherheitsfaktoren auf dem
Immobilienmarkt, wie z. B. die energetischen Themen ESG (Umwelt, Soziales, Unternehmen), die
im Raum stehenden politischen Entscheidungen, der Ukrainekrieg, die Zinsentwicklungen am
Kapitalmarkt, den Lieferengpdsse bzgl. Bau- und Rohstoffen, die dadurch eingebrochene
Neubautatigkeit sowie der fortlaufende Zuzug, wird auf eine konjunkturelle Anpassung verzichtet.

E2

Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung der Bodenrichtwerte an die zu bewertende
GrundstuicksgroRe (bei guter Wohnlage), herausgegeben vom GAA der Landeshauptstadt Dresden:

Lageangepasster BRW (€/m?) = 220
GrundstlcksgroRe srw = 1.000 m?; GrundstiicksgroRe gewertungsgrundstick = 726 m? = UK 1,1818?

E3

Die Ableitung eines entsprechenden Wertabschlags flr den Abbruch / Freilegung des Grundstlickes
erfolgt auf Grundlage eigener Recherchen und in der Fachliteratur veroffentlichten Kostenansatzen
fur den maschinellen Abbruch und Entsorgung (inklusive Verladung der Schuttmasse und der
Gebltihren fir die Entsorgung) in einer Spannbreite von ca. 20,00 bis 60,00 €/m*® Baumasse.

Da es sich bei dem abzubrechenden Gebaude um ein am Hang gelegenes Wohnhaus in Mauerwerk-
Konstruktion handelt, wird der marktgerechte Wertabschlag - der jedoch nicht mit tatsachlich
anfallenden Kosten gleichzusetzen ist - im oberen Bereich der Spannbreite mit 50 €/m? verortet.

Die Baumasse des Gebaudes wurde auf Grundlage der Bruttogrundflache sowie der im Ortstermin
eingeschatzten Hohe der Geschossebenen in einer Nebenrechnung mit insgesamt rd. 800 m?
Uberschlagig ermittelt.

Somit ergibt sich nachfolgender Wertabschlag fir die Abbruch- / Freilegungsarbeiten:
50 €/m*® x rd. 800 m®* = 40.000 €

2 Quelle: interaktive Bodenrichtwertkarte im Themenstadtplan auf www.dresden.de
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5.3. Vergleichswertermittiung

Der Vergleichswert zeigt die Marktsituation fur hinreichend gleichartig bebaute Grundstiicke aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, die sich in der Umgebung des Bewertungsobjektes
befinden und einen etwa gleichen Bauzustand verkdrpern.

Bei der Auswahl sind solche Kaufpreise und solche Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Wertermittlungsobjekt gelegen ist, nicht
genugend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Hierzu wurden den zustandigen Gutachterausschissen die Auftrage erteilt,
Vergleichsfalle bekannt zu geben.

Eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der
Landeshauptstadt Dresden ergab flr

- unbebaute Grundsticke / unbebautes baureifes Land

- den Erhebungszeitraum 01.01.2024 — 04.07.2025

- die Gemarkungen: Mobschatz und Umgebung

- offene Bebauung mit Einfamilienhaus (freistehend) / Zweifamilienhaus maoglich

eine Anzahl an 5 Vergleichspreisen.

Die geringe Anzahl an Kauffallen erlaubt keine verwertbare Durchfilhrung des
Vergleichswertverfahren, das Verfahren wird lediglich zur Plausibilisierung des Ergebnisses
herangezogen.

Die Kauffalle ergeben eine Kaufpreisspanne von 243 €/m? bis 358 €/m? (bereinigter Kaufpreis pro m?
Bauland, gerundet).

Das ergibt eine Vergleichswert-Spanne fur den Bodenwert von 176.000 € bis 260.000 € (bei einer
Grundstucksflache von 726 m?).

Das Bewertungsergebnis (rd. 190.00 € Bodenwert) liegt im unteren bis mittleren Bereich der
Vergleichswert-Spanne, was aufgrund des noch abzubrechenden Gebaudes im Vergleich zu einem
sofort bebaubaren Grundstlick plausibel erscheint.

5.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Pkt. 5.1. erldutert, ist der Ertragswert die Summe der Barwerte aller bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung aus dem Grundstick nachhaltig erzielbaren Reinertrage
einschlieBlich des Barwertes des Bodens. Mit dem Ertragswert wird also aufgezeigt, welches Kapital
aus dem Grundstick sich nach dem ortstblichen Mietniveau rentierlich verzinst.

Der aus dem Ertragswert abgeleitete Verkehrswert, der als stichtagsbezogener Zeitwert definiert ist,
bestimmt sich somit der Hohe nach mafigeblich durch die in die Zukunft gesetzten Erwartungen.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus - Wohnhauser werden
Ublicherweise eigengenutzt. Das Objekt erwirtschaftet somit derzeit keinen mal3gebenden Ertrag.
Fir eine Vermietung mussten fiktive Mieteinnahmen unter Gegenrechnung ggf. erforderlicher
Sanierungs- und / oder Modernisierungsmallnahmen zugrunde gelegt werden. Eine
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Ertragswertermittiung anhand fiktiver Mieteinnahmen kann den tatsachlichen Wert des Objektes
nicht widerspiegeln. Aus diesem Grund wird auf eine Ertragswertermittlung verzichtet.

5.5. Sachwertermittiung

Bei einer unterstellten Wiederherstellung der Nutzung des Wohnhauses im Rahmen einer
Instandsetzung wirde zunachst der fiktive Sachwert des instandgesetzten / sanierten Gebdude
ermittelt und anschlieRend ein entsprechender Wertabschlag fir die hierflr erforderlichen
Baumalnahmen vorgenommen.

In einer Nebenrechnung wurde der marktangepasste Sachwert fir das instandgesetzte / sanierte
Gebaude mit rd. 590.000 € Uberschlagig ermittelt.

Der marktgerechte Wertabschlag fir die erforderlichen BaumafRnahmen - welcher jedoch nicht mit
tatsachlich anfallenden Baukosten gleichzusetzen ist - wurde in Anlehnung an Veroffentlichungen in
der Fachliteratur (Grinderzeithduser / stadtische Gebaude: Spannbreite zwischen 2.200 -
2.900 €/m? Wohn-/Nutzflache) inklusive anfallender Baunebenkosten (bis zu 40 %) mit rd. 448.000
€ Uberschlagig ermittelt.

Anhand des marktangepassten Sachwert fir ein fiktiv instandgesetztes und saniertes Gebaude und
den Wertabschlag fir die hierfir erforderlichen baulichen MaRnahmen ergibt sich folgender
Verkehrswert:

590.000 € - 448.000 € = 142.000 €

Hinweis:

Die obenstehende Ableitung stellt einen pauschalisierten Wertabschlag fiir den in einer
Nebenrechnung ermittelten modellhaften Sachwert bei unterstellter Instandsetzung- und Sanierung
des Wohnhauses dar und ist nicht mit der Umsetzung einer tatsachlichen baulichen MaRnahme
gleichzusetzen.

Die tatsachlich anfallenden Kosten einer entsprechenden Instandsetzungs- und
SanierungsmalRnahme unterliegen im Einzelfall regelmafRig erheblichen Schwankungen, welche
neben der individuellen Projektplanung (Objektkonfiguration/Grundrissgestaltung, Nutzungs-
konzept, geplanter Ausstattungsstandard etc.) auch von der konkreten Umsetzung (Rohstoffkosten,
Wertigkeit der verwendeten Materialien, Kosten fir Handwerker, notwendige Nebenarbeiten /
Mehraufwand) sowie ggf. behérdlichen Auflagen abhangig sind.
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6. ERGEBNIS /| WERTUNG

Bei diesem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein vollstandig entkerntes Wohnhaus - fiir die
Nutzung des Wohnhauses mussen umfangreiche SanierungsmafRnahmen (Instandsetzung,
Erneuerung, Modernisierung) durchgefihrt werden. Aus diesem Grund sind fur den Wert des
Grundstiicks der Bodenwert abzlglich des Wertabschlags flir den Abbruch / Freilegung des
Grundstuckes von erstrangiger Bedeutung.

Da auch keine weiteren wertrelevanten Einflussfaktoren flr den Wertermittlungsstichtag in Ansatz
gebracht werden kdnnen, ermittelt die Sachverstandige bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile
zum Wertermittlungsstichtag 2025-07-04 folgenden Verkehrswert des mit einem Wohnhaus
bebauten Grundstucks in der

Gemarkung: Dresden — Mobschatz

Flurstucke: 200 b

Grundbuch: Dresden — Mobschatz (Sachsen) Blatt 115; BV: Nr.1
aus dem Sachwert mit 1 49000,00 €

in Worten: einhundertneunundvierzigtausend Euro.

Die Sachverstandige versichert, dass die vorstehende Wertermittlung nach den erfolgten ortlichen
Ermittlungen nach bestem fachlichem Wissen, gemafy ihrer Vereidigung als offentlich bestellte
Sachverstandige ohne Einfluss Dritter gefertigt wurde.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine der
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Digital unterschrieben von Anett

A n ett H e Iff ggltf:m: 2025.08.01 13:55:56

Dresden, den 2025-08-01 gez. rozoo
Anett Helff, Dipl.-Ing. (FH) 6.b.u.v. SV
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7. LITERATUR - UND QUELLENVERZEICHNIS

Literatur zur Wertermittlung

KLEIBER, WOLFGANG; SIMON: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Bericksichtigung von WertV und
BauGB, 5. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Kéln 2007

KLEIBER, WOLFGANG; SIMON, JURGEN: Marktwertermittlung unter Beriicksichtigung der
Wertermittlungsrichtlinien WertR 06; Praxisnahe Erlauterungen zur Verkehrswertermittlung; 6. Auflage, Kéln
2004

KLEIBER, WOLFGANG: WertR2006 — Wertermittlungsrichtlinien — Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstiicken mit Normalherstellungskosten NHK 2000, 9.Auflage, Bundesanzeiger
Verlag Kéln 2006

KROLL, RALF: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 2. Auflage;
Luchterhandverlag Miinchen / UnterschleiRheim, 2004

ROSSLER; LANGNER fortgefiihrt von KLEIBER; SIMON; JOERIS; SIMON: Schatzung und Ermittlung von
Grundstuckswerten, 8. Auflage, Miinchen, 2004

Kleiber digital, Reguvis Wertermittlerportal

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Neubekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 11.05.2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

ImmoWertV2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV2021 vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes (Vergleichswertrichtlinie) i. d. F. vom
20.3.2014

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 11.04.2019 (BGBI. | S. 65702)
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ZVG:

Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 1l S. 310-14), zuletzt geandert
durch Artikel 146 des Gesetzes vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

SachsBO:

Bauordnung fir das Land Sachsen, erlassen als Artikel 1 des Gesetzes zur Neuverfassung der Sachsischen
Bauordnung und zur Anderung anderer Gesetzte vom 28. Mai 2004, insbesondere Artikel 5 des Gesetzes,
rechtsbereinigt mit Stand vom 1.5.2014, SachsGVBI. S. 200, 227

Hinweis:

Die vorgenannten Rechtsgrundlagen wurden in der jeweils giiltigen aktuellen Fassung verwendet.
Sonstige Quellen

DIN 276 — Deutsche Industrienorm: Kosten von Hochbauten einschlief3lich der Kosten fiir Aulenanlagen,
besondere Betriebseinrichtungen und Nebenkosten - in der aktuellen Fassung

DIN 277 — Deutsche Industrienorm: Berechnung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im
Hochbau - in der aktuellen Fassung

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT der Landeshauptstadt Dresden 2025
GUG und GUG aktuell, Zeitschrift
Mietspiegel der Landeshauptstadt Dresden 2025

Der Immobilienbewerter, Zeitschrift (in der jeweils aktuellen Verdéffentlichung)

8. ABKURZUNGSVERZEICHNIS

a.d. an den FNP Flachennutzungsplan
i.d. F. in der Fassung B-Plan Bebauungsplan

i. M. im Mittel GND Gesamtnutzungsdauer
GA Gutachter RND Restnutzungsdauer
GAA Gutachterausschuss BW Bodenwert

GB Grundbuch BRW Bodenrichtwert

MFH Mehrfamilienwohnhaus BWK Bewirtschaftungskosten
WGH Wohn- und Geschaftshaus WST Wertermittlungsstichtag
KG Kellergeschoss LGZ Liegenschaftszinssatz
EG Erdgeschoss BWF Barwertfaktor

OG Obergeschoss n Jahre

DG Dachgeschoss LK Landkreis

VH Vorderhaus LH Landeshauptstadt Dresden
HH Hinterhaus
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) 9. ANLAGEN
9.1. Ubersichtsplan Region Dresden (0. M.)
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9.2. Ubersichtsplan Stadtteil Cossebaude/Mobschatz/Oberwartha (0. M.)
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9.3. Auszug aus der Liegenschaftskarte

Titel: Liegenschaftskarte Mobschatz
Untertitel:  Flurstiick 200b ST
puoporis sachsen de
13.06 2025

Mafstab; 1:1.000

Landesamt ir Gacbassinformaton Sachsen (GaoSN)
Dibrichiplalz 3, 01089 Dresden
LANDESAMT AUR Frestaa

%Y, servicodesk@goosn sachsande @) 03518283 - 8420 GEDRASISINFDRMATION SACHSEN
II‘ WWW,geosn, sachisen e

SachverstandigenbUro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4, 01099 Dresden



Wertgutachten: Am Hang 2in 01156 Dresden

AZ.: 525K 35/25.doc

Seite 26 von 37

9.4.

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Lendeshaupisizsdt Dvesden  Poattach 12 00 20 OLA] Cuessdes,
Frau

Anatt Halff

Waintraubenstralie 4

010%% Dresden

T Zedchan Urdar Taichaes | Es infomien Sk

Frau Linhge
Grundstick: &m Hang 2

GemarkungfFlarstick: Maobschatz - 200 b
Auskunft Baulasten

63/R/AKS02537/25

Warhaben;

Altenzeichen:

Timemer
B

Telefon
IDF51| 4 68 35 74

I_'}LE',HI!'{-."L].]'

‘ Dresden.

Landeshauptstadt Dresden
Bauaufsichtzamt

E-Mdl Datsm
LB 06 305

Eingang: 13.06.2025

ol lstandig:

AnbragstelierBauherr Anett Helff, Weintraubenstrae 4, 01099 Dresden

Auskunft Eintrag Baulast

Sehr geehrte Frau Helff,

zu lhrer schriftlichen Anfrage vom 13.06.2025 konnen wir lhnen mitteilen, dass im Baulastenverzeichnis der
Landeshauptstadt Dresden zu Lasten des oben genannten Grundstickes keine Eintragungen uber Baulasten
gemdl & B3 der Sachsischen Bavordnung (SachsBO) vorliegen

Nutzen Sie fir Auskinfte aus dem Baulastenverzelchnis gern auch unser Baulasten Online-Formular (unter

www.dresden.de - Suchbegriff: Baulastenverzelchnls).

Dsnsbiivitiche Sk oe Depsdes
A DETA RSO DGO 3153 0000 00
ML CADODERY 0]

Dewtsd e B
AN O 5] @ATT 0000 1337 77 17 00
B DELITON RO

Ve phk e Ap Bgdan b
SR ur) Db v R

Furatbank
AN IDE T 3607 0090 0081 035503
WL PRREDCFF

Lo Da
RN TR 7B 3504 D000 0 113 0740 08
L CORA DD

Ferserrstr, 1, (11367 B deny
Telefan (AR AR T7 41

[
mttesraesl e gl dresden dermod de
g Eadaed 0

s i Pl bk, A g e

e grvebie o uas Bhe dbe Hakeiedien
Hake@erki Fratongs: Sitaits

Sprechon ben

Wi 3=12 Uhr, 0f urd Do 3= 11 and 13=17 Ubr
rwe b Wi Ay

Fur deracher mit Be bisderung
Parkpliics, Tiglgarage, fesliug, WE

2 baroy b e

1 weaay dearyden dufhpe fand
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Seite 2 von 2 Az B3R/ AKO2537/25

Fibr diese Arntshandlung werden pem3ak §4 1 und 9 SichsWwKG Kosten erhoben,
it freundlichen GriBen
im Auftrag

gez. Lithge
sachbearbeiterin

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.

Himweis.
Unabhangig von einer Baulast kann die Bebaubarkeit eines Grundstickes durch die Ubernahme von Abstan-
den cder Abstandsflachen gemak & T SachsB0 a. F. eingaschrankt sain.

Datenschutzrechtliche Information gemai Artikel 13 und 14 EU-Datenschutz-Grundverordnung [EU-DSGVO)

|lhre im Antrag enthaltenen personenbezogenen Daten sind im Bavaufsichtsamt for die Bearbeitung erforder-
lich und werden nur fir diesen Zweck verarbeitet, Ohne diese Angaben ist eine Bearbeitung das Antrages nicht
mioglich.

Im Rahmen des Verwaltungsverfahrens werden Ihre Antragsdaten auf der Grundlage des & 83 [5) SachsB0
erhaben. Die personenbezogenen Antragsdaten werden fir die Daver von 10 Jahren gespeichert.

Die Verarbeitung der personenberogenen Daten erfolgt gemdf den Bedingungen der EU-Datenschutz-
Grundverordnung. Dabel wird insbesondere auf die nachfolgenden Rechte Betroffener hingewsasen:

die Auskunit nach Ar. 15 EU-DSGWO,

die Berichtigung fehlerhafter Daten nach Art. 16 EU-DAGYWO,

die Léschung bzw. Vergessenwerden nach art. 17 EU-DSGVO,

die Einschrankung der Verarbeltung nach Art. 18 EU-DSGWO,

den Widerspruch gegen die Veraribeitung nach Art. 21 EU-DSGVO,

den Widerruf, wenn die Verarbeitung der Daten auf einer Einwilligung beruht [Die Verarbeitung der
Antragsdaten bleibt bis zum Zeitpunkt des Widerrufs rechtmaiig).

Es bestehen gaf. Einschrinkungen der a. g Rechte germ. Ar. 23 Absatz 1 Buchstabe h EU-DSGVO und speial-
gesetzlicher Regelungen.

Gegeniiber der Datenschatzaufsichtsbehdrde hat die betroffene Person, die ihre personenbezogenen Daten
Tur Verflgung stellt, das Recht al Beschwerde gegen die Verarbeitung nach Art, 13 bzw, art, 77 EU-DSGVO.
Die Kontaktdaten des behbrdlichen Datenschutzbeauftragten sind:

Landeshauptstadt Dresden, Datenschutzbeauftragter, Postfach 12 00 20, 01001 Dresden

E-Mail: datenschutrbeauftragter@dresden.de
VI i

rEgeeircxuwj
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9.5. Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

Antwort: 202506131315LHD3927 Altlastenauskunft am Hang 2 in Dresden

Von  altlastenauskunft@@Dresden de <altlastenauskunite® Dresden de >
Datum Fr, 11072025 11:34
An Info@gutachter-hellf de «infogutachter-helff do»

Altlastenauskunft flr das Grundstlick Am Hang 2 In 01156 Dresden, umfasst das FlurstUck 200/
der Gemarkung Dresden-Mobschatz

Sehr geehrte Frau Heltt,

v (hrer schriftlichon Altlastenanfrage vom 13.06.2025 konnen wir lhoen mittellen, dass das im Betreff
gonannte Grundstdek im Sikchsischen Alttastenkataster (SALKA) nicht rogistelert (st, s Hegen uns keine
aktuellen Hinwelse auf Altlastenverdacht |, S, d. § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG vor,

Als Negativauskunit bleitst diese kostenfrel,

Hinwelse:

Diese Auskunft bezieht sich nur aul Altlasten und schildliche Bodenveranderungon und berticksichuigt keine
welteren Umweltbelange, Sie basiert suf dem Datenbestand der Datenbank SALKA sowle der amtsinternen
Themenkarte (Cardo) zum Datum der Ausfertigung.

Die Datenbank SALKA besteht aus dom Sachsischen Altlastenkatastor und dem Archiv zum Sachsischon
Altlastenkataster. Inhalt, Datenerfassung und -aktualisierung sowle Zugriffs- und Auskunftsrechte sind in der
Vorwaltungsvarschrift des Sdchsischen Staatsministeriums fur Umwelt und Landwirtschaft Gber das Sichsische
Altlastonkataster [VwVSachsAltK) gerogelt, Das Sichsische Altlastenkataster ist rogelmafig Grundlage der
Altlastenauskuntt. Eine Archiveecherche ecfolgt nur, sofern im Antrag ouf Auskunfisertellung auf die Planung
einer sensibleren, als die bisher baurechthich rulassige Nutzung hingewlesen wird,

Die Datenbonk SALKA ist oin behdrdeninternes Arbeltsmaterial zur Aufbewahrung von Daten, die im Rahmen
dor Verdachtsfallbearbeitung bekannt werden, Es st keln Bewertungskataster flr Immaobilien,

Da Altlasten und schadliche Bodeaveranderungen nicht generell auszuschlioBen sind, Ist bel Abbruch-,
Aushuty oder BaumaBinahmen darauf 2u achten, ob sich Abriss- oder Bodenaushubmaterial in Aussehen,
Geruch oder Beschaffenholt auffillig vom Normalzustand unterscheiden, Dies wiire oin Hinwels auf eine
mogliche Altlast oder schadliche Bodenveriinderung, In solchen Fallen ist dies der unteren
Bodenschutzbehrde im Umweltamt gemid & 13 Abs, 3 SEchsKeWBodSchG anzuzelgen (Tel-Nr: 0351 488
6241) Diese entscheidet uber die weltere Verfahrensweise. Bis dahin ist das ggl. kontaminierte Material so :u
lagern, dass rusitzliche Kontaminationen verhindert werden,

Bechtserundlagen in der aktuell gUltigen Fassung

BBodSchG - Bundes Bodenschutzgesots

BBodSchV - Bundes Bodenschutz- und Altlastenverordnung

VwVSachsAItK - Verwaltungsvorschrift des Sichsischen Staatsministeriums fur Umwelt und Landwirtschaft
(iber das Sichsische Altlastenkataster
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SachsKrWBodSchG - Gesetz uber die Krelslaufwirtschaft und den Bodenschutz im Freistaat Sachsen

SALKA - Im Sachsischen Altlastenkataster werden Daten 2u Grundstucken, fur die zukinftig weitere
MaBnahmen nach BBodSchG erforderlich sind oder im Rahmen der baurechtlich zuldssigen Nutzung
erforderfich werden konnen, gespeichert

Im Archiv des Slichsischen Altlastenkatasters werden Daten xu Grundsticken gespeichert, fir die im Rahmen
der Erkundung kein weiterer Handlungsbedarf festgestellt wurde oder im Rahmen der Sanierung eine
volistandige Dekontamination gemaR der zum Zeltpunkt der Sanierung/Archivierung nach § 4 Abs. 3, Satz 1
und Abs. 4 BBodSchG bestehenden Verpflichtung erfolgte.

Mit freundlichen GroBen

Schneider
S8 Altlastenauskinfie

Landeshauptstadt Dresden
Geschiiftzbereich Umwell und Kima, Recht und Ordnung | Unmweltamt | Abt. Wassar- und Bodenschutzbehiirde

Telefon 0351-4885142 | Fax 0351-468996241 | aiastensuskunifdasdan de
Grunaer Stralle 2, 01080 Dresden | Postfach 120020, 01001 Dreaden
umwelt rechi i @Edrescon dg | www. drasden di | waw dresdon da'socal-media

Zentraker Bendedenrul 1156 < Yr lieben Fragen

Bine beachien Sw

Elsktronsche Dokumente imil quatfizienter elestronischer Signatr kienen Sie Gber an Formufar sinreichen. Darliber hiraus gt es de
Meéghchkelt, E-Mads an Se Landeshauptsiad Drescon mit anem SMIME-Zenifkat 7u vorachiGeseln oder mit DE-Mail sichere E.0alla 1u
anngon, Wallenm Infomationmn teczu feoee Sw e [www.dresden.de/kontakthvew amesen cekonmt

Smart City Dresden
Neue Websile onine - [etzt Newsletter abonniaran
smadcly dresden de
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9.6. Fotodokumentation
9.6.1. AuBenansichten
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FOTO 1: Blick in die Stralle Richtung nordwestlich

FOTO 2: straRenseitige Gesamtansicht aus Nordosten
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FOTO 3: rickwartige Ansicht aus Stden
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FOTO 4: Detailansicht Eingangsbereich
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FOTO 5: Zugang zum Haupteingang

9.6.2. Innenansichten

FOTO 6: Kellergeschoss
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FOTO 7: Kellergeschoss

FOTO 8: Kellergeschoss
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FOTO 9: Eingangsbereich - Erdgeschoss

FOTO 10: Erdgeschoss
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FOTO 11: Erdgeschoss

FOTO 12: Erdgeschoss
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FOTO 13: Erdgeschoss

FOTO 14: fehlende Geschossdecke
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FOTO 16: Dachgeschoss
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