/. . B /B & ®.® Nicole Roith

[ ! ! Dipl.-Kauffrau (U)

\ ' Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
4 flr Immobilienbewertung

Sachverstandigenbiiro fir Immobilienbewertung OnggegnitraGe 4a
eipzig

Tel.: 0341 /266 75 58

www.wertbuero.de

WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. §194 BauGB
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick
Musterweg 5 in 04000 Musterdorf

Geschafts-Nr.: 123 K 123/05
Datum: 10.10.2005
Ausfertigung: Nr. 1
Wertermittlungsstichtag: 01.10.2005
Verkehrswert (Marktwert): 137.000 €

| Dieses Wertgutachten umfasst 24 Seiten zuziglich 6 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten. ]
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Kurzbeschreibung des Bewertungsobjektes

Objektanschrift:

Bewertungsobjekt::

Lage:

Wohnflache:

Derzeitige Nutzung:

Zustand:

Grundbuch:

Glaubiger:
Verkehrswert:

Wertermittlungsstichtag:

Musterweg 5 in 04000 Musterdorf

Einfamilienhaus, freistehend, 1-geschossig, vollstandig
ausgebautes Dachgeschoss, voll unterkellert, Baujahr 1995,
Garagenanbau fir 1 PKW

Musterdorf, Iandliche ruhige Lage, 6ffentliche Verkehrsmittel
und Einkaufsmdglichkeiten in ca. 1.000 m Entfernung

Gesamtwohnflache im EG und DG ca. 113 m?
Keller mit ca. 52 m? Nutzflache

vermietet
mittlere Ausstattungsqualitat,
Bauzustand augenscheinlich gut,

geringfuigige Ausbesserungen am Aul3enputz: ca. 2.000 €

AG Musterstadt, Grundbuch von Musterdorf, Blatt: 123;
BVNTr. 1; Flur 1, Flst. 125 zu 1.100 m?

Muster-Bausparkasse, Hr. Miller, Tel: 0123 / ...
137.000 €

01.10.2005

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Beschreibung des

Bewertungsobjektes:

freistehendes eingeschossiges Einfamilienhaus, unterkellert

mit ausgebautem Dachgeschoss und Garagenanbau

Grundbuchangaben:

Grundbuchamt:
Grundbuch:

Grolde:

Musterstadt
Musterdorf

Flur 1, Flurstick 125
1.100 m?

Bauliche Nutzbarkeit: Wohnbauflache
Planungsgrundlage: § 34 BauGB
Beschreibung des Qualitat: baureifes Land
Grundstuicks: ErschlieBungszustand: voll erschlossen, ebf.
Nutzung: Einfamilienwohnhaus
Bodenwert: 8.000 €
Baujahr: 1995
Beschreibung des Bruttogrundflache (BGF): ca. 231 m? EFH
. g. Geschossigkeit: KG, EG, DG
Gebaudes: )
Garagen: 1 Garage vorhanden
mit ca. 30 m* BGF
KG: ca. 52 m?
N ) EG: ca. 59 m?
Wohnflachen: DG- ca. 54 m?
SUMME: ca. 165 m?
Zwangsverwaltung: nein

Besonderheiten:

Zubehor gemal §97 BGB:

nicht vorhanden

Determinanten der
Wertermittlung:

Normalherstellungskosten:

Bauschaden/-mangel:
Restnutzungsdauer:
Miete / Pacht:
Jahresrohertrag:
Bewirtschaftungskosten:
Jahresreinertrag:

EFH: 620 €/m? BGF
Garage: 230 €/m? BGF
2.000 € pauschal

70 Jahre

550 € pro Monat

6.600 €

1.763 € (rd. 27 %)
4.837 €

Liegenschaftszins: 3.5%
Vervielfaltiger: 26
Ertragswert: 124.500 €
Sachwert vor Marktanpassung: 161.500 €
Kennzahlen Marktanpassung: 15 %
Maklerfaktor: 18,9

Verkehrswert je m?* WF:
Verkehrswert je m* BGF:

rd. 830 €/m* WF
rd. 525 €/m? BGF

Stichtag der Wertermittlung: 01.10.2005

Verkehrswert (Marktwert): 137.000 €

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsinformationen

Auftraggeber:

Auftragserteilung:

Zweck der Wertermittlung:

Umfang des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:
1.2 Objektangaben

Objektanschrift:

Bewertungsobjekt:

Derzeitige Nutzung:

Wohnflachen:

Amtsgericht Muster-AG
Zwangsversteigerungsabteilung
Muster-AG-Stralle 64

04200 Musterstadt

Beschluss des Amtsgerichtes vom 21.09.2005

Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB als
Grundlage im Zwangsversteigerungsverfahren

24 Seiten sowie 6 Anlagen mit 12 Fotos

01.10.2005

Musterweg 5 in 04000 Musterdorf

freistehendes eingeschossiges Einfamilienhaus,
unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss,
mit Garagenanbau

vermietet

KG: ca. 52 m?
EG: ca. 59 m?2
DG ca. 54 m2
SUMME: ca. 165 m?

1.3 Grundbuch- und Katasterangaben

Grundbuch:
Blatt:

Flur; Flurstick:
Grundstlicksgrofie:

Abteilung I: (Eigentiimer)
Abteilung II:
Abteilung IlI:

1.4 Ortstermin

Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Musterdorf
123

1,125
1.100 m?

Herr Schuldner, geb. 12.06.1958, Musterdorf
keine Eintragungen
ohne Einfluss auf die Wertermittlung

01.10.2005

1. Herr Schuldner
2. Mieter Herr und Frau Meier
3. die unterzeichnende Sachverstandige Nicole Roith

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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1.5 Wertermittlungsgrundlagen

Zentrale Bewertungsqgrundlage

Zentrale Bewertungsgrundlagen sind neben der im Quellenverzeichnis genannten Literatur
insbesondere die Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstliicken vom 06. Dezember 1988 (WertV), in Verbindung mit den Richtlinien flr die
Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken in der Fassung vom 19. Juli

2002 (WertR).

Objektbezogene Bewertungsunterlagen und Auskiinfte

Zur Verfugung gestellte Unterlagen:

Grundbuchauszug vom 15.09.2005

Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 15.09.2005
Baugenehmigung vom 15.01.1995

Grundrisse und Schnitte, M 1:100 vom 15.12.1994
Flachenaufstellung vom 20.03.2005

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 15.09.2005

Eigene Recherche:

Bauordnungsamt, Frau Mdller, 01.10.2005

Gemeindeverwaltung, Herr Maier, 01.10.2005

Gutachterausschuss, Frau Schulze, 01.10.2005

Grundbuchamt, 04.10.2005; Einsichtnahme in Grundbuch und Grundakte
Untere Denkmalschutzbehorde, Herr Stein, 05.10.2005

Untere Wasserbehorde, Herr Lehmann, 01.10.2005

Abschluss der Recherche am 05.10.2005.

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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2 Beschreibung des Grundsticks

2.1 Beschreibung und Beurteilung der Lage

Makrolage

Territoriale Einordnung:

Bundesland: Sachsen

Landkreis: Dobeln
kleinster Landkreis des Freistaates Sachsen
mit rd. 420 km? Flache, rd. 75.000 Einwohner

DOBELN

Stadt / Gemeinde: Musterdorf
nordlich von Ddbeln gelegen
rd. 55,4 km? Flache, rd. 3.510 Einwohner

nachstgelegene groRere Orte: Débeln: ca. 10 km
(Luftlinie) Grimma: ca. 30 km
Leipzig: ca. 50 km
Infrastruktur:
Individualverkehr: Uber die Bundesautobahnen A 4 Dresden — Eisenach

(ca. 15 km Entfernung) und A 14 Dresden — Magdeburg
(ca. 10 km Entfernung) sowie Uber die B 169 Chemnitz
— Riesa und die B 175 Zwickau — Nossen ist Musterdorf
verkehrstechnisch angebunden.

OPNV: Flugverbindungen ins In- und Ausland bestehen von
den Flughafen Leipzig-Halle und Dresden-Klotzsche
aus. Des Weiteren ist Musterdorf Gber Ddbeln an die
Bahnverbindungen  Berlin-Chemnitz und Leipzig-
Dresden angeschlossen.

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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Mikrolage

Grundstuickslage:

Charakter der Umgebung:

Himmelsrichtung:

OPNV:

Einkaufsmaoglichkeiten:

Soziale und offentliche
Einrichtungen:

Naherholung:

Gerauschimmissionen:

Lagebeurteilung:

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1.000 m westlich des
Ortskerns in ruhiger Ortsrandlage. Es liegt im Musterweg,
einer schmalen ausgebauten Dorfstralte ohne Gehweg.

Es handelt sich um ein Wohngebiet mit Gberwiegend
Einfamilienhausbebauung.

Das freistehende Gebaude mit Garagenanbau liegt auf einem
Eckgrundstiick in Nordwest-Siidost-Ausrichtung.

Bushaltestelle in ca. 500 m Entfernung

Einkaufsmadglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs sind
im ca. 1000 m entfernten Ortskern vorhanden.

In Dobeln sind Kindertagesst__'atten, Schulen und ein
Gymnasium vorhanden, ebenso Arzte und Apotheken sowie
offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen.

In der ndheren Umgebung gibt es zahlreiche Grinflachen.

Der Musterweg ist eine 30er-Zone. Gerduschimmissionen
sind nicht zu vernehmen.

Die Wohnlage ist entsprechend der dorflichen Lage einfach.

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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2.2 Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

Grundstuckszuschnitt und Oberfldche

Zuschnitt: polygonaler Zuschnitt des Grundstlicks

Grundstuicksbreite: im Mittel: ca.30m
Grundstuickstiefe: im Mittel: ca. 37 m
Topographische Lage: leichte Hanglage

ErschlieRungszustand

verkehrstechnische asphaltierte DorfstralRe als 30er Zone mit verhaltnismaig
Erschlieung: geringem Verkehrsaufkommen, keine ausgebauten FuBwege,
Straltenbeleuchtung ist vorhanden

Zuwegung: Zufahrt und Eingang stral3enseitig

Ver- und Energie- und Wasserversorgung, Regen- und
Entsorgungsanlagen: Abwasserentsorgung sind im StralRenkdrper verlegt.

beitrags- und Das zu bewertende Grundstiick ist gemal Auskunft des
abgabenrechtlicher Tiefbauamtes beitrags- und abgabenfrei. Es wird vorausgesetzt,
Zustand: dass folgende Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu

entrichten sind:

- Abgaben nach KAG des Landes

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben

- Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und
Bodenverbande

Weitere Eigenschaften

Aufwuchs: Der vorhandene Aufwuchs, Rasenflachen sowie einige Baume
und Straucher sind im Bodenwert erfasst.

Baugrund/Grundwasser Es wird von einem gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund
ausgegangen. Baugrunduntersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Altlasten: Es wurden keine Untersuchungen zu Altlasten, insbesondere
Bodenverunreinigungen, vorgenommen. Altlasten sind aufgrund
der Dorflage wahrscheinlich nicht zu erwarten, kébnnen aber
generell nicht ausgeschlossen werden. Im Zweifel ist eine
Untersuchung bezlglich Altlasten von entsprechenden hierfur
qualifizierten Sachverstandigen vorzunehmen.

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht und besonderes Stadtebaurecht

tatsachliche Nutzung: Einfamilienhaus mit Garagenanbau
Entwicklungszustand: baureifes Land i.S.d. § 4 WertV

Darstellung im Im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist das Gebiet als
Flachennutzungsplan:  Mischgebiet dargestellt.

Bauplanungsrechtliche Ein Bebauungsplan existiert nicht. Die zulassige Nutzung richtet

Situation: sich nach § 34 BauGB i.V.m. § 17 BauNVO.

zulassige bauliche richtet sich nach § 17 BauNVO; hiernach sind in Mischgebieten
Nutzung: zuldssig: GRZ: 0,6; GFZ: 1,2

Sanierungsverfahren: Das Bewertungsobjekt befindet sich in keinem Sanierungsgebiet.

Entwicklungssatzung: Es existiert keine Entwicklungssatzung.

Bauordnungsrechtliche Situation

Baugenehmigung: Die Baugenehmigung vom 15.01.1995 liegt vor. Die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Baulasten: Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Sonstige o6ffentlich-rechtliche Festsetzungen

Immissionsschutz/ Es sind keine Uber die Baumschutzverordnung hinausgehenden
Umweltschutz: naturschutzrechtlichen Festsetzungen getroffen worden.
Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz.

Wasserschutz: Das zu bewertende Grundstlck liegt nach Auskunft der Unteren

Wasserbehorde nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Bodenordnungs- Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
verfahren: Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Weitere 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten wurden nicht festgestellt. Uber die o.g.
Recherchen hinaus wurden keine Untersuchungen vorgenommen.

Privatrechtliche Situation

Abteilung II: keine Eintragungen,
Nicht eingetragene Rechte oder Lasten sind nicht bekannt.

Mietvertrage: Zum Zeitpunkt der Wertermittlung besteht ein unbefristeter
Mietvertrag Uber die Nutzung des gesamten Grundstlicks
einschliellich aller aufstehenden baulichen Anlagen. Die
vereinbarte Miete betragt 550 € pro Monat. Der Mieter tragt
samtliche Betriebskosten gemaR Betriebskostenverordnung.

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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3 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

1. Vorbemerkung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten fiur die Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen aufgezeigt. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die auf den Gesamtwert bezogen
nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Bruttogrundflache wurde aus vorhandenen Planen uberschlagig in Anlehnung an die DIN
277 1973/87 ermittelt. Die Wohnflache wurde nach WoFIV in einer fir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Gesamtnutzungsdauer wird auf Grundlage der
WertR 2002 abgeleitet. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist eine Schatzung auf
Grundlage des baulichen Zustandes und der zukiinftigen Nutzungsmoglichkeiten.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
bzw. Installationen wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt,
sofern nicht anders dargestellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Fir
Baumangel und —schaden, die Ublicherweise nicht unmittelbar beseitigt werden oder deren
Beseitigung nur mit unwirtschaftichem Aufwand moglich ware, wird ein pauschaler
Wertabschlag vorgenommen. Die wertmaRiigen Abweichungen von Mangeln und Schaden
bzw. durchzufiihrenden MalRnahmen mit einem zeitnahen Beseitigungsbedarf werden auf
der Grundlage der erforderlichen Beseitigungskosten geschatzt. Fir Vermdgens-
dispositionen, die auf dieser Grundlage vorgenommen werden, wird keine Haftung
Ubernommen, da es sich nur um eine Uberschlagige Schatzung fir Zwecke der Wert-
ermittiung handelt. Es wird gegebenenfalls empfohlen, Kostenvoranschlage einzuholen.

Ein Wertgutachten ist kein Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten. Dazu gibt es andere
Sachverstandigengebiete. Ein Wertgutachten muss sich auf augenscheinliche und fir die
Wertfeststellung notwendige Mindesteinschatzung zum Bauzustand beschranken.

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung
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2. Beschreibung der Gebaude

Art der Baulichkeit:

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:
Bauweise:

Anzahl der Geschosse:

Bruttogrundfléache:

Geschossflachenzahl/
Grundflachenzahl:

Fundament:
AufRenwéande:
Innenwande:

Deckenkonstruktion:

Treppen:
Bauwerksabdichtung:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dachaufbauten:
Dachentwasserung:

sonstiges:

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung

ALLGEMEINE ANGABEN

freistehendes Einfamilienhaus mit Garagenanbau

1995

80 Jahre
70 Jahre
massiv

Keller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss;
Garagenanbau nicht unterkellert

KG: ca. 80 m?2

EG: ca. 80 m? Garage
DG: ca. 71 m?

Gesamt: ca. 231 m? ca. 30 m?

rd. 0,16 bei ca. 181 m? anrechenbarer Bruttogrundflache,
rd. 0,10 bei ca. 110 m? Gberbauter Grundflache

ROHBAU
Streifenfundamente
Unipor-Ziegelmauerwerk
Ziegelmauerwerk

KG und EG: Stahlbetondecke
DG: Holzbalkendecke

Stahlkonstruktion mit aufgelagerten Edelholzstufen
Horizontal- und Vertikalsperren vorhanden und wirksam

Holzbalkenkonstruktion, warmegedammt,
Deckung: Ton-Dachpfannen auf Lattung

Satteldach
1 Dachgaupe
vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

1 Erker Uber KG und EG mit Balkonaufbau
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Fassaden:

Innenwandbekleidung:

Deckenverkleidung:

FuBBbdden:

Fenster:

Tlren:

besondere Bauteile und
Einbauten:

Sanitarinstallation:

Heizungsinstallation:

Elektroinstallation:

Warmwasserbereitung:

123 K 123/05

AUSBAU

Kratzputz hell, Sockel: Glattputz mit Anstrich

Raufasertapete mit Anstrich,
Sanitarraume raumhoch gefliest

Raufasertapete mit Anstrich

Keller: Estrich, teils Fliesen
EG und DG: textile Belage
Bad / Kliche: gefliest

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Eingangstur: einfligelig aus Holz mit Oberlicht

KG: Holzfullungstiren
EG und DG: Holzflllungstiren furniert
keine

HAUSTECHNISCHE ANLAGEN

KG: Dusche
EG: Gaste-WC und Waschtisch
DG: Bad mit Dusche, Whirlpool, WC und

Waschtisch
Ol-Zentralheizung mit Warmwasseraufbereitung

Elektroinstallationen unter Putz, mehrere Licht- und
Stromauslasse pro Raum

Uber Heizungsanlage im KG

AUSSENANLAGEN UND SONSTIGE BAULICHE ANLAGEN

Hofbefestigungen:
Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen:
Einfriedung:

gartnerische Gestaltung:

sonstige bauliche
Anlagen:

Wertbiiro Roith = Nicole Roith = Dipl.-Kauffrau (U) = Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) fir Immobilienbewertung

Rasengittersteine, Verbundbetonpflaster
Elt, Wasser, Abwasser, Telefon
Holzlattenzaun im hinteren Grundstiicksbereich

Zierrasen, einige Baume und Straucher

1.) Garagenanbau fir 1 PKW mit Abstellraum: Satteldach mit

Tondachsteinen, Garagentor manuell, 1 Tar, 2 Fenster
2.) Terrasse gartenseitig
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3. Gebaudetechnische Beurteilung

Geb&udekonzeption:

derzeitige Nutzung:
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
zukinftige Nutzung:

Baumangel / -schaden:

baulicher Zustand:

Modernisierungen und
Sicherungsmalnahmen:

pflanzliche und tierische
Schéadlinge:

erforderliche
Instandsetzungen:

BEURTEILUNG DES GEBAUDES

Grundrissgestaltung und Geschosshéhen entsprechen dem
Alter und dem Nutzeranliegen.

Haustechnik- und Heizungsraum, Flur, Hobbyraum,
Abstellrdume

Flur, Wohnraum, Kiiche, Esszimmer, Gaste-WC
Schlafraum, 2 Kinderzimmer bzw. Biirordume, Bad, Balkon

Die gegenwartige Wohnnutzung wird beibehalten.

geringflugige Putzschaden am Aufenputz ca. 2 m? am
Sockel und oberhalb des Fenstersturzes;
wenige kleine Risse im Aufienputz oberhalb des Sockels

bis auf die festgestellten Baumangel / -schaden
augenscheinlich gut

keine

Schadlinge konnten augenscheinlich nicht festgestellt
werden.

Behebung der oben aufgefiihrten Baumangel / -schaden,
geschatzte Kosten: 2.000 Euro
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4 Verkehrswertermittiung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einem freistehenden
Einfamilienhaus mit Garagenanbau bebaute Grundstick Musterweg 5 in 04000 Musterdorf
zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2005 ermittelt.

4.1 Definition des Verkehrswertes

Gemall § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundlagen zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 7 Abs. 1 Satz 1 WertV 88 sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren der Wertermittlung sind nach § 7 Abs. 2
WertV nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die Begrundung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf den im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen und
den zur Verfligung stehenden notwendigen Daten.

Wahl! des Verfahrens zur Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen in der Regel immer durch Preisvergleich im
Vergleichswertverfahren (§§ 13 und 14 WertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 15 Abs. 2 und § 21 Abs. 2 WertV i.V.m. § 196 Abs.
1 Satz 2 BauGB). Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder
erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung (§ 13 Abs. 2 Satz 1
WertV) herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den
ortlichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art
und Maly der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und
abgabenrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 13 Abs. 2 Satz 2 WertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen sind durch entsprechende
Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Fur die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und
bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die
Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage, d.h. durch Umrechnung des
Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts (Vgl. § 14 WertV).
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Verfahrenswahl zur Wertermittlung der baulichen Anlagen

Vergleichswertverfahren

Existiert ein hinreichender Grundstlickshandel mit vergleichbaren Objekten und eine
ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise oder ein Vergleichsfaktor fur
vergleichbare Objekte, so kann das Vergleichswertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV
88 angewendet werden. Voraussetzung dabei ist, dass die wertbeeinflussenden Umstande
soweit wie moglich mit denen des Bewertungsobjekts Ubereinstimmen oder vorhandene
Unterschiede beriicksichtigt werden kdénnen.

Fir das Bewertungsobjekt liegen keine geeigneten Vergleichskaufpreise vor. Das
Vergleichswertverfahren kann nicht angewendet werden.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung des Bewertungsobjektes Ublicherweise die zu
erzielende Rendite im Vordergrund, so wird nach dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungs-
mechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren nach den §§ 15
bis 20 WertV 88 als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen aus dem Grundstlick. Die Summe der Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
Malgeblich fir den Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag, der sich aus
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung des
Grundstlcks aufbringen muss, ermittelt.

Das Ertragswertverfahren fusst auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des gezahlten Kaufpreises
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrages bestimmt.

Einfamilienhduser stellen keine typischen Ertragswertobjekte dar. Im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr werden sie Ublicherweise als Objekte fur Eigennutzer gehandelt. Eine
ertragsorientierte Nutzung durch Vermietung ist jedoch denkbar und liegt im Fall des
Bewertungsobjektes vor. Das Ertragswertverfahren wird deshalb stitzend zur Wertermittlung
herangezogen und dient der Plausibilisierung des Ergebnisses.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird vorrangig bei solchen bebauten Grundstlicken angewandt, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen
Eigennutzung verwendet werden (in der Regel Ein- und Zweifamilienhauser).

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 25 WertV 88 geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen.

Das Bewertungsobjekt ist ein typisches Sachwertobjekt, da nicht Renditeliberlegungen
sondern die Substanz der baulichen Anlagen bei Eigennutzung im gewohnlichen Geschafts-
verkehr im Vordergrund steht.
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4.3 Wertermittlung

4.3.1 Bodenwertermittlung

Der Wert des Grund und Bodens wird gemall WertV 88 nach dem Vergleichswertverfahren
auf der Grundlage des fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks verdffentlichten amtlichen
Bodenrichtwerts ermittelt. Vergleichswerte aus Grundstlicksverkaufen lagen nicht vor.

Der Gutachterausschuss fiir den Landkreis Ddbeln veroéffentlicht jahrlich die durchschnitt-
lichen Lagewerte in Form der Bodenrichtwertkarte. Der Bodenrichtwert betragt zum
Stichtag 31.12.2003 fur die Richtwertzone, in der das Bewertungsgrundstick liegt 8 €/m?2
erschlieBungsbeitragsfrei. Der Bodenrichtwert bezieht sich als Durchschnittswert auf
Grundstlicke mit den Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundstiicks.

Abweichungen werden im Folgenden durch entsprechende Zu- und Abschlage zur
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und bezlglich
des Zustandes des Bewertungsgrundstiickes nach WertV berlcksichtigt.

Eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse ist laut Auskunft des Gutachteraus-
schusses nicht vorzunehmen. Hinsichtlich wertbeeinflussender Eigenschaften unterscheidet
sich das Bewertungsgrundstiick vom Richtwertgrundstiick durch

- einen unglnstigen Zuschnitt des Grundstlicks und
- eine leichte Hanglage.

HierfUr wird pauschal ein Abschlag von 5 % auf den Bodenrichtwert vorgenommen.
Der Wert der sonstigen Anlagen, wie Versorgungseinrichtungen, Bodenbefestigungen,
Einfriedungen, Aufwuchs und Ziergehdlze ist gemal § 21 Abs. 4 WertV nicht zu erfassen, da

diese bereits im Bodenwert erfasst sind.

Es resultiert folgender Bodenwert:

Bodenrichtwert (ebf) 8,00 €/m?
Abschlag von 5 % - 0,40 €/m?
angepasster Bodenrichtwert 7,60 €/m?
Grundstucksgroe X 1.100 m?
Bodenwert = 8.360 €

Es sind keine weiteren wertbeeinflussenden Abweichungen zu berucksichtigen Der
Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2005 rund

8.000 €.
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4.3.2 Sachwertermittlung

1. Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Herstellungswert der baulichen Anlagen

Der Normalherstellungswert der baulichen Anlagen ergibt sich als Summe aus dem
Gebaudeherstellungswert, dem Wert der baulichen Auflenanlagen und der besonderen
Betriebseinrichtungen. Der Gebaudeherstellungswert ergibt sich als Produkt aus
Bruttogrundflache und den Normalherstellungskosten (NHK) flir vergleichbare Gebaude. Die
durchschnittlichen NHK werden auf Grundlage der NHK 2000 WertR 02 wie folgt abgeleitet:

- Bruttogrundflache: gemall Berechnung nach DIN 277 1973/87 fiur das
Einfamilienhaus 231 m? und fir die Garage 30 m?
- Gebaudetyp EFH: 1.01
- Baujahrsgruppe: 1985 - 1999
- Ausstattungsstandard: mittel
- NHK-Preisspanne EFH: Einfamilienhaus: 610 - 660 €/m?
Garage: 230 - 255 €/m?
- Baupreisindex: 102,1
- Korrekturfaktoren: Sachsen: 1,0
Ortsgrofie: 0,9
konjunkturelle Lage: 0,97
- Baunebenkosten: Einfamilienhaus: 16 %
Garage: 12 %

Besonders zu veranschlagende Bauteile sind die Terrasse, der Erker mit Balkonaufbau und
die Dachgaupe. Hierfiir werden pauschal 7.500 € inkl. Baunebenkosten veranschlagt.

Es ergibt sich ein Gebaudeherstellungswert in Hohe von rund 162.000 €.

bauliche AulRenanlagen

Die baulichen AuRenanlagen werden pauschal mit 3 % des Geb&dudewertes angesetzt.’
Besondere wertrelevante Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Wertminderung wegen Alters

Der auf der Grundlage der Normalherstellungskosten ermittelte Wert entspricht dem eines
neu errichteten Gebdudes. Er ist entsprechend § 23 WertV 88 um eine Wertminderung
wegen Alters zu korrigieren. Das Bewertungsobjekt unterliegt einem normalen Verschleif3.
Die Alterswertminderung wird nach Ross vorgenommen. Ausgehend von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 70 Jahren ergibt
sich eine Alterswertminderung von 7,0 %.

Wertminderung wegen baulicher Mangel und Schéden

Gemall § 24 WertV 88 sind alle Schaden und Mangel am Objekt, die nicht auf
durchschnittliche Abnutzung zurlckzufihren sind, gesondert zu bertcksichtigen. Es erfolgt
ein pauschaler Abschlag in Héhe von 2.000 €. Fur genaue Kostenschatzungen ist ein
Bausachverstandiger heranzuziehen.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Sonstige wertbeeinflussende Umstande gemal § 25 WertV 88 konnten nicht festgestellt
werden.

' Vgl. Simon/Kleiber/Joeris/Simon, Schatzung von Grundstiickswerten, 2004, S. 462.
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2. Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten nach NHK 2000 WertR 02

Einfamilienhaus Garage
NHK 620 €/m? BGF 230 €/m? BGF
Korrekturfaktor Sachsen X 1,00 1,00
Korrekturfaktor Ortsgrofie X 0,90 0,90
Korrekturfaktor konj. Lage X 0,97 0,97
Baupreisindex 2005 X 1,02 1,02
BGF X 231 m? 30 m?
127.532 € +6.144 € = 133.676 €
zuziglich Baunebenkosten
16% 12%
20.405 € + 737 € + 21.142 €
zuziglich besonders zu veranschlagende Bauteile und Einbauten (pauschal)
7.500 € + 7.500 €

ergibt Gebaudeherstellungswert
= 162.318 €

zuzuglich bauliche AuRenanlagen (pauschal)
3% + 4.870 €

ergibt Herstellungswert der baulichen Anlagen

= 167.188 €
abzuglich Wertminderung wegen Alters (nach Ross)
7% - 11.703 €
abziglich Wertminderung wegen Baumangel und -schaden
2.000 € - 2.000 €
ergibt Wert der baulichen Anlagen zum Stichtag
= 153.485 €

zuziglich Bodenwert
8.000 € + 8.000 €

ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks
= 161.485 €

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks vor Marktanpassung betragt rund

161.500 €
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4.3.3 Ertragswertermittiung

1. Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung besteht ein unbefristeter Mietvertrag Gber die Nutzung des
gesamten Grundstlicks einschlief3lich aller aufstehenden baulichen Anlagen. Die vereinbarte
Nettokaltmiete betragt 550 € pro Monat. Der Mieter tragt sédmtliche Betriebskosten gemaf
Betriebskostenverordnung. Die vertraglich vereinbarte Miete entspricht der ortstblichen,
nachhaltigen Nettokaltmiete. Es ergibt sich folgender Jahresrohertrag:

Nutzflache NKM pro Monat Jahresrohertrag
165 m? 550 € x 12 6.600 €

Bewirtschaftungskosten

Vom Jahresrohertrag werden die durchschnittlichen nicht umlegbaren Bewirtschaftungs-
kosten gemall § 18 WertV abgezogen. Die Bewirtschaftungskosten werden auf der
Grundlage der Anlage 3 der WertR 02 in Verbindung mit der |l. Berechnungsverordnung
abgeleitet.

Es werden die folgenden Bewirtschaftungskosten angesetzt:

Verwaltungskosten: 240,37 € fUr das Einfamilienhaus

31,35 € fur die Garage = 271,72 €
Instandhaltungskosten: 7,41 €/m? WF Einfamilienhaus

71,01 € fur die Garage = 1.293,66 €
Mietausfallwagnis: 3% des Jahresrohertrags = 198,00 €
Summe der Bewirtschaftungskosten = 1.763,38 €

Die Bewirtschaftungskosten betragen rund 1.763 €. Das entspricht ca. 27 % des Jahres-
rohertrages.

Jahresreinertrag

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abzlglich der nicht umlegbaren
Bewirtschaftungskosten.

Liegenschaftszinssatz und Vervielfaltiger

Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in Ddbeln leitet keine Liegenschaftszinssatze
ab. Es wird auf die in der Literatur (Kleiber/Simon/Weyers) angegebenen Liegenschafts-
zinssatze zurlickgegriffen. Diese liegen bei Einfamilienhdusern in landlichen Gemeinden
zwischen 2,5 und 3,5 %.

Aufgrund der einfachen Lage sowie der Situation auf dem regionalen Grundsticksmarkt und
der tendenziell ricklaufigen Bevodlkerungsentwicklung erscheint ein Liegenschaftszinssatz im
oberen Bereich der Spanne von 3,5 % als marktgerecht.

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 70 Jahren ergibt sich ein Vervielfaltiger
gemal Anlage zu § 16 Abs. 3 WertV 88 von 26.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Sonstige wertbeeinflussende Umstande gemal § 19 WertV 88 stellen die Bauméangel / -
schaden dar. Diese werden pauschal mit 2.000 € wertmindernd bertcksichtigt. Fur eine
genaue Kostenschatzung ist ein Bausachverstandiger heranzuziehen.
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Jahresrohertrag
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 550 € pro Monat x 12 = 6.600 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 272 € p.a.
Instandhaltungskosten 1.294 € p.a.
Mietausfallwagnis 198 € p.a. - 1.763 €
ergibt den Jahresreinertrag des Grundstiicks
= 4837 €
abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag
3,5% von 8.000 € - 280 €
ergibt Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
= 4557 €
multipliziert mit dem Vervielfaltiger
bei 3,5 % LSZ und RND 70 Jahre X 26
ergibt Ertragswert der baulichen Anlagen
= 118.472 €
abzlglich sonstige wertbeeinflussende Umstande
Baumangel/-schaden 2.000 € - 2.000 €
zuziiglich Bodenwert
8.000 € + 8.000 €
ergibt Ertragswert des Grundstiicks
= 124472 €

Der Ertragswert des Grundstiicks betragt rund

124.500 €.
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4.4 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
abzuleiten; vgl. § 7 WertV 88. Die Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses
wird dabei wesentlich von den flr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen bestimmt.

Gemall § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Aus den angewendeten Wertermittlungsverfahren wurden die folgenden Zwischen-
ergebnisse abgeleitet:

Sachwert: 161.500 €
Ertragswert: 124.500 €

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden nicht als Renditeobjekt
sondern vorrangig zur Eigennutzung erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung
einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert ist aus dem ermittelten Sachwert abzuleiten. Die
Orientierung an der Substanz ist das ausschlaggebende Kriterium. Der Ertragswert ist von
untergeordneter Bedeutung und dient lediglich zu Kontrollzwecken.

Marktanpassung

Der ermittelte vorlaufige Sachwert ist an die regionalen Marktgegebenheiten anzupassen,
um einen Marktwert darstellen zu kénnen.

Laut Auskunft des Gutachterausschusses werden bisher keine Marktanpassungsfaktoren
ermittelt. Die geringe Anzahl an Kauffallen im landlichen Bereich des Landkreises Ddbeln
deutet auf eine geringe Nachfrage nach Einfamilienhdusern in einfachen Wohnlagen hin.

Bei vorliegender Angebots- und Nachfragesituation sowie den gegebenen Verhaltnissen des
regionalen Grundstlicksmarktes im Landkreis wird ein Markanpassungsabschlag von 15 %
als marktgerecht eingeschatzt. Dies entspricht rund 24.225 € Abzug vom Sachwert.

vorlaufiger Sachwert 161.500 €
Marktanpassungsabschlag 15 % - 24.225 €
angepasster Sachwert 137.275 €

Nach hinreichender Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt sowie aller
wertbeeinflussender Faktoren wird der Verkehrswert unter Wurdigung der Aussagefahigkeit
der Ergebnisse abgeleitet.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundsttick

Musterweg 5
in 04000 Musterdorf

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2005 mit rund

137.000 €

(in Worten: EinhundertsiebenunddreiRigtausend Euro)

ermittelt.
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5 AbschlieBende Erklarung

Feststellungen des Gutachtens erfolgen aufgrund genannter Unterlagen, Auskinfte des
Auftraggebers und der Behérden sowie der Inaugenscheinnahme am Ortstermin.
Auftragsgemaly erfolgten keine Baugrunduntersuchungen. Es wird unterstellt, dass keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchsuntauglichkeit einschlieBlich einer eventuellen Beeintrachtigung der Gesundheit
von Nutzern bewirken.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Auskiinfte von Behérden wird umfanglich unterstellt,
eine Haftung wird hierflr nicht Gbernommen. Auftraggeberseitig zur Verfiigung gestellte
Unterlagen wurden auf Plausibilitat gepruft.

Infolge bestehender Schwankungen des Marktgeschehens kann der ermittelte Verkehrswert
vom tatsadchlichen momentanen Kauf-/Verkaufspreis abweichen.

Zu den Beteiligten besteht keinerlei persénliche und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis
des Gutachtens habe ich kein personliches Interesse.

AN
f%/:,..f Lo
Nicole Roith
Leipzig, 10.10.2005

Dieses Gutachten einschlief3lich Anhang und Fotos ist urheberrechtlich geschitzt. Alle Rechte auch
die des Nachdrucks und der Vervielfaltigung des Gutachtens — oder von Teilen daraus — sind
vorbehalten. Kein Teil des Werkes darf ohne schriftiche Genehmigung in irgendeiner Form
reproduziert oder unter Verwendung elektronischer Systeme verarbeitet werden.
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9. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Koln, 2006.

Kréll, Ralf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 2. Auflage,
Luchterhandverlag, Miinchen/UnterschleiRheim, 2004.

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn: Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 6. Auflage, Luchterhand
Verlag 2005.

Ross/Brachmann fortgefiuhrt von Holzner/Renner: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage, Oppermann Verlag, Isernhagen 2005.

Rossler/Langner fortgefuhrt von Simon/Kleiber/Joeris/Simon: Schatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten, 8. Auflage, Minchen 2004.

Sandner, Siegfried; Weber, Ulrich: Lexikon der Immobilienwertermittiung, Kéln 2003.
Simon, Jurgen: Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben und Lésungen zur
Verkehrswertermittiung sowie Anleitung zur Ermittlung von Gebaudeherstellungskosten

nach NHK 1995, Neuwied 1999.

Sprengnetter: Handbuch der Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung, Stand:
November 2004.

Sprengnetter: Handbuch der Grundstiicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung, Stand:
Mai 2005.

Streich, Jirgen-Wilhelm: Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage, Theodor Oppermann Verlag,
Hannover, 2003.

Juristische Quellen:

Baugesetzbuch (BauGB) idF der Bekanntmachung v. 27.08.1997, zuletzt geandert durch EAG Bau v.
24.06.2004, BGBI. | S. 1359.

Baunutzungsverordnung (BauNVO): Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke, idF v.
23.01.1990, BGBI. | S. 133, zuletzt gedndert am 22.04.1993, BGBI. | S. 466.

Sachsische Bauordnung (SachsBauO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 2004
(SachsGVBI. Seite 200).

DIN 276 — Deutsche Industrienorm, Ausgabe 1993, Kosten von Hochbauten einschlieRlich der Kosten
fir Aullenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen und Nebenkosten.

DIN 277 — Deutsche Industrienorm, Ausgabe April 2005, Berechnung von Grundflachen und
Rauminhalten von Bauwerken im Hochbau.
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Planzeichenverordnung (PlanV 90): Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauplane und die
Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990.

Wertermittlungsverordnung (WertV 88): Verordnung tber Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstlicken, vom 06.12.1988, BGBI. | S. 2209, zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 18.8.1997, BGBI. | S. 2081.

Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2002): Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken, idF vom 19. Juli 2002, BAnz Nr. 238a vom 20.12.2002.

II. BV - ll. Berechnungsverordnung, Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen vom
17.10.1957 in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990, zuletzt geandert am
25.11.2003.

WOoFIV - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache- Wohnflachenverordnung vom 25. November
2003.

SchuldRANdG - Schuldrechtsénderungsgesetz, vom 21. September 1994, Gesetz zur Anderung
schuldrechtlicher Bestimmungen im Beitrittsgebiet.

SachenRBerG - Sachenrechtsbereinigungsgesetz, vom 21. September 1994, Gesetz zur
Sachenrechtsbereinigung im Beitrittsgebiet, zuletzt geandert durch Art. 3 des
Grundstlicksbereinigungsgesetzes (GrundRBerG) vom 26.10.2001, (BGBI S. 2716)

Sonstige Quelle:

Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten Dobeln
(Grundstiicksmarktbericht 2003): Der Grundstiicksmarkt Débeln, Stand 31.12.2003.

Internet:

www.doebeln.de, Stand: 05.10.2005.
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Anlage 1: Lage in der Region
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Anlage 2: Lage in der Gemeinde
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Gemarkung: Musterdorf

Flur: 1 FI-St. 125

abgeandert (wegen Anonymisierung)
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Anlage 4: Grundbuchauszug

entnommen wegen Anonymisierung
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Anlage 5: Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss (unmafistablich):

Wohnen/Essen

-I min o

DH: 1,00

2m - Linie

Gast 1

Schlafen

fiktive Grundrisse (wegen Anonymisierung)
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Anlage 6: Fotodokumentation (12 Fotos)

Auf’enansichten

West-Ansicht

Nord-West-Ansicht
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Nord-Ansicht

Siud-Ost-Ansicht
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Sidseite der Strale
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Baumangel/-schaden:

Putzschaden im Sockel

Risse im Putz
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Innenansichten Erdgeschoss:

Kiche
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Innenansichten Dachgeschoss:

Bad

Buro
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