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1. Grundlagen zur Wertermittiung
1.1 Gesetzliche Grundlagen

e Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI . IS. 2141, 1998 1S. 137), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes
vom 24. Dezember 2008 (BGBI. I S. 3018)

* Immobilienwertermittlungsverordnung ImmowertV vom 19.5.2010
¢ Wertermittlungsrichtlinien - Wert-R 2006, Marz 2006

e Sachwertrichtlinie SW-RL vom 05.09.2012

» Vergleichswertrichtlinie VW-RL vom 20.03.2014

o Ertragswertrichtlinie EW-RL vom 04.12.2015

1.2 Sonstige Grundlagen

+ Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kleiber; Bundesanzeiger; 2017
¢ Immobilienwertermittiung; Gottschalk; C.H. Beck; 2002

e Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstlicken,
Ralf Kroll; Luchterhand; 2015

s Marktwertermittlung, 6. Auflage; Kleiber, Simon; Bundesanzeiger; 2004
o Tabellenhandbuch, 2. Auflage; Tillmann, Kleiber, Seitz; Bundesanzeiger; 2017
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2. Allgemeine Angaben zur Beauftragung

Auftraggeber

Zweck der Wertermittlung
Sachverstéandiger
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

herangezogene Unterlagen

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx

Frau Magdalena Schonfeld
Vermaogensstatus fur Vorbereitung Verkauf
Herr Torsten Richter

24.11.2021

24.11.2021

24.11.2021, ab 9.00 Uhr

Herr Thomas Bar (Vertreter der Auftraggeberin)
Herr Torsten Richter

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen
zur Verflgung gestellt.

keine

Vom Sachverstandigen wurden erganzend
folgende Ausklnfte und Unterlagen
herangezogen:

- Liegenschaftskarte (online)

- Grundbuchauszug

- Bodenrichtwert (online)

- Grundsticksmarktbericht 2021 des
Landkreises Gorlitz

- Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung



3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Lage/Eigenschaften
Bundesland

Kreis

Ort und Einwohnerzahl

Verkehrsanbindung/Entfernungen

Nachstgelegene gréBere Orte

OPNV / Bahnhof
BundesstraBBen

Autobahnzufahrt

Flughafen
Lage im Ort
Wohnlage

Art der umliegenden Bebauung

topographische Lage

Gestalt und Form

StraBenfront / mittlere Tiefe
GrundsticksgroBe

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx
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Sachsen
Landkreis Gorlitz

ca. 5.000 Einwohner in der Gesamtgemeinde
ca. 2.500 davon in Reichenbach / OL selbst

Lébau (14 km), Gorlitz (17 km), und Bautzen
(35 km)

300 m zu Bushaltestelle und Bahnhof
ca. 1,8 km zur B6

ca. 9 km zur Anschlussstelle Niederseifersdorf
der A4

ca. 88 km zum Flughafen Dresden
Ortsmitte
mittlere Wohnlage

Ein- und Zweifamilienhauser, kleinere
Mehrfamilienhdauser in offener Bauweise

eben

unregelmaBig, ein Flurstlick bildet ein groBes
Rechteck das andere kleinere Flurstlick ist
ebenfalls rechteckig und leicht versetzt

22m/ 70 m
1.519 m=2
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Das Grundsttick liegt im unbeplanten Innenbereich. Es gelten flir die Bebaubarkeit
daher die Regelungen des § 34 BauGB. Das heiBt Art und MaB der mdglichen
baulichen Nutzung richten sich nach der umliegenden Bebauung.

3.3 ErschlieBung

Ver- und Entsorgungsleitungen

Beitrags- und Abgabensituation

Das Grundstuck ist an die ortsliblichen
Versorgungsleitungen (Strom und Wasser)
angeschlossen. Die Entsorgung des Ab- und
Regenwassers erfolgt Uber die Kanalisation.

Die Beitrags- und Abgabensituation wurde nicht
untersucht. Es ist nach Angaben der
Auftraggeberin auch nichts offen bzw. zu
erwarten.

3.4 Grundstiicksbezogene Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung I

Abteilung II

Abteilung III

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx

Dem Sachverstéandigen lagen zwei Grundbuch-
auszlge (Grundbuch von Reichenbach,
Blatt 522 und Blatt 803) vom 23.11.2021 vor.

Flurstick 322, Landwirtschaftsflache, Gebaude-
und Freiflache, GartenstraBe 5 mit 1142 m?2

Flurstiick 313, Gebaude- und Freiflache, An der
SchulstraBe mit 377 m2

Magdalena Schonfeld, geb. Krause,
geb. am 27.07.1950

In Abt. II bestehen keine Eintragungen.

Eintragungen in Abt. III sind i. d. R. nicht
Verkehrswert beeinflussend. Daher finden sie
nachfolgend keine Berulcksichtigung.



Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz

Altlasten

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten

3.5 Derzeitige Nutzung

Das Zweifamilienhaus steht leer.

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx
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Ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis lag
nicht vor. Aufgrund der ErschlieBungssituation
des zu bewertenden Grundstlicks und der
eingetragenen Rechte wird von Lastenfreiheit
des Grundstlicks ausgegangen.

Lt. Denkmalkarte des Landesamtes fUr
Denkmalschutz besteht kein Denkmalschutz.

Auftragsgemal wurde keine Auskunft aus dem
Altlastenkataster eingeholt. Die jetzige und die
bekannten friheren Nutzungen sowie die
Besichtigung ergaben keine Anhaltspunkte fir
einen Altlastenverdacht.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B.
beglnstigende) Rechte, besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sind nach Auskunft des
Eigentimers nicht vorhanden.
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4. Aufbauten
4.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht
Art des Gebaudes Zweifamilienhaus

Baujahr - urspringlich wahrscheinlich zwischen

1900 bis 1920 und dann um 1980 saniert und
umgebaut (z.B. neuer Dachstuhl)

Sanierung / Modernisierung keine

4.2 Baubeschreibung

Vorbemerkungen zu der Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung und die vorliegenden Unterlagen. Die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen wird bei dieser Wertermittlung vorausgesetzt.
Das Gebaude und die AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht als werterheblich eingeschatzt werden. Angaben (ber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen.
Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht
entfernt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruift, im ‘Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumaé&ngel auf den Verkehrswert nur
pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Sollten neuere
Erkenntnisse bekannt werden, musste eine Neubewertung unter Berilicksichtigung
der wertbeeinflussenden Faktoren erfolgen.

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx
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Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart massiv, teilunterkellert
Umfassungswénde Ziegelmauerwerk
AuBenwandverkleidung Putz

Innenwande Ziegelmauerwerk

Geschossdecken uber Keller preuBische Kappendecke,

Uuber EG und OG, Holzbalkendecke
Treppenhaus massive Betontreppe

Bodenbelage Keller Betonestrich bzw. Fliesen, Bader mit
Fliesen, sonst Dielung im EG und Teppich im OG

Wandbekleidung verputzt und gestrichen bzw. tapeziert, OG
teilweise mit Holzverschalung, Sanitérraume
raumhoch teilweise gefliest

Deckenbekleidung verputzt und gestrichen bzw. tapeziert

Fenster Holzfenster, Isolierverglasung DDR-Standard
Turen Hauseingangstiur aus Holz, sonstige Tlren im

EG Holztiuren (1900-1920), OG Holztliren,
Furniertiren, Flllungstiiren (1980 bis nach

1990)
Elektroinstallation DDR Standard
Heizung EG, 2 Kacheldfen

0OG, Nachtspeicherofen elektrisch

Warmwasserversorgung dezentrale Boiler

Sanitare Installation WC mit Waschbecken und Wanne

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx 10
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Satteldach

Bitumschindeln

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile

Belichtung und Besonnung

Zustand des Gebaudes
auBen
innen

Mangel und Schaden

Schall-/Warmeschutz,

AuBenanlagen
Einfriedungen

Befestigungen

eingeschossiger massiver Seiteneingang

zweigeschossiger Treppenhausanbau (friher
WC)

gut

befriedigend
genugend

zu den fur den Zustand unsaniert kdnnen die
schadhaften Trager der preuBischen
Kappendecke im Keller, die Feuchteschaden im
Sockel- und Schornsteinbereich im EG sowie ein
Balken im Dachspitz als Bauschaden gelten

Es wird davon ausgegangen, dass
Anforderungen der zum Bauzeitpunkt geltenden
Bestimmungen erflllt worden sind.

Holzzaun zur StraBe

Steinplatten

Es gibt ein groBes eingeschossiges Nebengebaude, dass als Garage oder

Lagerflache nutzbar ist.

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx
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Anmerkung

Im Rahmen einer Bewertung werden Kosten flir Minderungen nur insoweit
angesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgemaBen Normalzustandes in
Bezug auf die Restnutzungsdauer erforderlich sind.

Allgemeinbeurteilung Das Gebaude befindet sich entsprechend
| Baualter und Bauart nach AuBen- und
Innenbesichtigung in einem befriedigendem bis
genugendem Zustand.

4.3 Gebaudeflachen

Es sind, auch in den Bauaktenarchiven der Gemeinde und des Landkreises, keinerlei
Bauzeichnungen vorhanden.

Die Bruttogrundflache wird aus den bei der Vorortbesichtigung grob
abgenommenen AuBenmalBen Uberschldgig ermittelt und die Wohnflache tUber
Erfahrungswerte im Verhaltnis zu dieser abgeleitet.

Bruttogrundflache

Kellergeschoss 8 mx 10 m 80 m?2
Erdgeschoss 12mx 10 m 120 m2
Obergeschoss 12 mx 10 m 120 m=2
Dachspitz 6 mx10m 60 m?2

Fir die Berechnung des Sachwertes nach NHK 2010 und den zugrundeliegenden
Gebaudetypen wird die BGF von 300 m2 ohne den Teilkeller herangezogen. Der
Herstellungswert des Kellers und anderer besonderer Bauteile wird separat
betrachtet.

Die Wohnflache wird wie folgt abgeleitet
Erdgeschoss 120 m=2 BGF x 80% 96 m?2

Obergeschoss 120 m2 BGF x 80% x 75% 72 m?
168 m2

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx
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5. Wertermittlung

Bewertungsstichtag 24.11.2021
© Qualitatsstichtag 24.11.2021
Tag der Ortsbesichtigung 24.11.2021, ab 9 Uhr

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des
Grundstlcks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (Abschnitt 3 ImmowertV).

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl
ist zu begrinden.

Vergleichswertverfahren (Abschnitt 3 Unterabschnitt 1 ImmowertV)

Beim Vergleichswertverfahren sind Kaufpreise aus dem Markt Uber die
Gutachterausschiisse heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer wertbestimmenden
Merkmale mit der zu bewertenden Immobilie hinreichend Ubereinstimmen.
Voraussetzung ist das Vorliegen vieler gleichartiger Kauffélle. Das ist beim Grund
und Boden der Fall. Daher wird der Bodenwert immer (iber den Vergleichswert
ermittelt. Bei Stellplatzen, Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern kann das
Verfahren ebenfalls Anwendung finden.

Ertragswertverfahren (Abschnitt 3 Unterabschnitt 2 ImmowertV)

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes
(Reinertrage:Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses
Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken. Das Verfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem
EigentiUmer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des
Grundstlckwerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt.

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx
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Sachwertverfahren (Abschnitt 3 Unterabschnitt 3 ImmowertV)

Das Sachwertverfahren ist ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der
Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen) den VergleichsmaBstab bildet. Mit
dem Verfahren werden solche Immobilien vorrangig bewertet, die blicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur Eigennutzung verwendet werden.
Dies gilt insbesondere flr Ein- und Zweifamilienhdauser.

Der Bodenwert wird Gber das Vergleichswertverfahren ermittelt. Fir die
Wertermittlung des Geb&dudes werden das Vergleichswertverfahren und das
Sachwertverfahren herangezogen. Das Vergleichswertverfahren ist anzuwenden,
wenn Vergleichskauffalle mit ausreichender Ubereinstimmung zur Verfiigung
stehen. Das Sachwertverfahren wird herangezogen, da sich der Preis am Markt
Uber den marktangepassten Sachwert bildet.

5.2 Bodenwertermittiung

GemaB Abschnitt 3 § 16 ImmowertV kénnen fur die Bodenwertermittlung geeignete
Richtwerte herangezogen werden.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich gemaB der Bodenrichtwertkarte von
Reichenbach (Stand 31.12.2020) in einer Bodenrichtwertzone (62602131) mit
nachfolgenden Merkmalen.

A T P :,_,._‘ - 3 o

40 B (62602131)
W o 500

40

gebeitags- und gsbaragsie
62602131
‘Wohnbaufache

offens Bauweise

500
Angaben zur WWGFZ baziehen sich auf cie GFZ
31122020

Bodenrichtwert: 40 €/m?2
Entwicklungszustand: baureifes Land

14
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Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbetragsfrei

Bauweise: offene Bauweise
GrundstUlcksflache: 500 m=2

Das Grundsttick, auf welchen sich das zu bewertende Einfamilienhaus befindet, ist
mit insgesamt 1.519 m?2 viel groBer als das Richtwertgrundstiick mit 500 m2.

Lt. gleichlautender Auskiinfte des Bauamtes der Gemeinde und der Bauaufsicht des
Landkreises, ist eine zusatzliche Wohnbebauung in zweiter Reihe nicht méglich.

Da es sich beim Flurstick 313 quasi um ein gefangenes Grundstiick in dritter Reihe
handelt, bei dem aus Sicht der Gemeinde die Bebauungsperspektive noch geringer
ist, stufe ich das Flurstlck als Gartengrundstiick ein. Der benachbarte
Bodenrichtwert in Héhe von 5 €/m2 wird fir die Ermittlung des Bodenwertes fiir das
Flurstiick ohne weitere Anpassung herangezogen.

Der Bodenrichtwert flr das Flurstiick 322 wird deshalb Umrechnungskoeffizienten
zur Abhangigkeit des Bodenwertes von der GrundstiicksgréBe bei Ein- und
Zweifamilienhdusern(Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 8. Aufl.
2017, Syst. Darstellung des Vergleichswertverfahrens, Rn. 278) angepasst.

GrundstticksgroBe 500 m2; Umrechnungskoeffizient = 1,09
GrundsticksgréBe 1100 und 1200 m?2; Umrechnungskoeffizient = 0,96

Anpassung Bodenrichtwert 40 €/m2x 0,96 / 1,09 35 €/m2

Es wurden Kauffalle von unbebauten Wohngrundstiicken zur Einfamilienhaus-
bebauung angefordert und 5 Féalle aus 2020 und 2021 fiir den Vergleich verwendet.
Dabei wurde kein einziges Baugrundstiick in Reichenbach selbst verkauft. Im
direkten Umland (Kénigshain, Bertsdorf, Makersbach) wurden den Kauffallen nach,
bei GrundstilicksgréBen zwischen 700 und 800 m2, Preise von knapp 30 bis 40 €/m?
erzielt. Das stitzt den verwendeten Bodenwert von der GroBenordnung. Der
konkrete Wert ist aber aufgrund der fehlenden Kauffalle mit Unsicherheiten
behaftet und kann im Fall einer Stadt wie Reichenbach, die im Gegensatz zu den
Umlandgemeinden(mit Kindergarten, Grund- und Mitteschule, Bahnhof, kleines
Zentrum) Uber eine bessere Infrastruktur verfliigt, zu Abweichungen insbesondere
nach oben fiihren. Im Grundstiicksmarktbericht ist flir Baugrundstiicke des
Preisniveaus des Bewertungsgrundsttlicks ein langjahriger Preistrend von +5% pro
Jahr zu beobachten. An diesen wird der Bodenwert entsprechend zeitlich angepasst.

Bodenwert '35€/m2x1,05x1.142 m=2 41.968 €

Bodenwert Gartenland Flurstiick 313 5€/m2x 377 m2 1.885 €

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx 15
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5.3 Sachwertermittiung

Die Herstellungskosten des Wertermittlungsobjektes werden auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt. Diese NHK 2010 haben die
Bruttogrundfléche als Bezugseinheit.

Das Einfamilienhaus wurde dem Gebaudetyp 1.32 (Ein- und Zweifamilienhduser,
freistehend, Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut) zugeordnet.
Fir diesen Gebaudetyp werden folgende Normalherstellungskosten
(Kostenkennwerte) fur das Jahr 2010 einschlieBlich Baunebenkosten von 17 %
angegeben.

Standardstufe 3 2 3 4 5
Kostenkennwerte fiir 620 €/m2 | 690 €/m2 | 790 €/m2 | 955 €/m?2 1.190
Gebdudetyp 1.32 BGF BGF BGF BGF €/m2 BGF

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes vom Typ 1.32 in die jeweilige
Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus
der Anlage 2 der Sachwert-Richtlinie. Interpolationen sind hierbei zulassig.

Standardstufe Wadgungs-
Standardmerkmale 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande 1 23 %
Dach 0,5 0,5 15 %
Fenster und AuBentiren 1 11 %
Innenwande und -tiren 1 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 3 0,5 0,5 11 %
FuBbdden 0,3 0;2 a4.5 5 %
Sanitéreinrichtungen 1 S %
Heizung 1 S %
Sonstige technische Ausstattung ‘ 1 6 %

Uber die Multiplikation der ggf. interpolierten Kostenkennwerte mit den
Wagungsanteilen erhalt man in der Summe den gewogenen Kostenkennwert
in Hohe von 680 €/m2 und einen Ausstattungsstandard von 1,8.

Die Gesamtnutzungsdauer wird daraufhin mit 65 Jahren eingeschatzt.

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (Zeitraum zwischen dem
Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten im Jahre 2010 und dem
Wertermittlungsstichtag) ist ein Faktor flr die Anpassung des gewogenen
Kostenkennwerts zu wahlen. Der Baupreisindex, der den Verlauf der

(@)
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Preisentwicklung von Herstellungskosten flr Gebdude reprasentiert, wird den
Veroffentlichungen des statistischen Bundesamtes entnommen.

680 €/m2 BGF x 1,432 (129,6% BPI 11I/2021 / 90,1% BPI 2010) 974 €/m2 BGF
Da es sich um ein Zweifamilienhaus handelt sind modellkonform
Die NHK zusatzlich mit dem Faktor 1,05 anzupassen

974 €/m2 x 1,05 ' 1823 €/m=

Mit der unter dem Punkt 4.3 ermittelten Bruttogrundflache von 300 m?2 ergeben
sich flr das Gebaude folgende Herstellungskosten:

Zweifamilienhaus nach NHK 1.023 €/m?2 BGF x 300 m?2 BGF 306.900 €

Der Teilkeller wird nach Kostenkennwerten der NHK 2010 (Tabellenhandbuch S.
205; Literaturverzeichnis) ermittelt. Fir die entsprechende Gebdaudeart mit Keller
1.12, sind bei der Standardstufe 2 daftir 470 €/m2 BGF angegeben.

470 €/m2 x 1,432 Baupreisindex x 80 m2 BGF 53.843 €
Herstellungskosten bauliche Anlagen 360.743 €

Die Kosten fiir die Herstellung der fiir die in den Normalherstellungskosten Uber die
BGF nicht enthaltenen besonderen Bauteile und Einrichtungen werden auf der
Grundlage der im Tabellenhandbuch, 2. Auflage; Tillmann, Kleiber, Seitz;
Bundesanzeiger; 2017 aufgefiihrten zusétzlichen Normalherstellungskosten wie
folgt abgeleitet.

Seiteneingang ' 20.600 €
Anbau ehemalige Toiletten 5.100 €
Garagengebidude 54.805 €

' 80.505 €

Die vorgenannte Baupreisindexierung ist bereits berticksichtigt

Bei dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren des
Gutachterausschusses wurden besondere Bauteile und Einrichtungen nicht
beriicksichtigt, d.h. nicht aus den Kauffallen herausgerechnet. Um den
Sachwertfaktor des Gutachterausschusses anwenden zu konnen, miissen
diese Herstellungskosten somit unberiicksichtigt bleiben.
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Je alter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt
sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebdaudes im
Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebdudes mit zunehmendem Alter immer
unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Wertminderung im
Sachwertverfahren berlcksichtigt werden. Zur Bemessung der Wertminderung
mussen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) und die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) des Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Die Gesamtnutzungsdauer wurde bereits mit 65 Jahren bestimmt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.

Das Gebdude hat die Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren seit Errichtung
uberschritten. Es sind auch keine Modernisierungen erfolgt bzw. noch die
Nutzungsdauer verlangernd wirksam.

Fur ein solches Gebaude ist in der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie eine
Restnutzungsdauer von 10 Jahren angegeben.

Die lineare Alterswertminderung, die in der Wertermittlung nach ImmoWertV
anzuwenden ist, betragt bei einer Restnutzungsdauer von 10 Jahren und einer
Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren 84,6 %.

Alterswertminderung 360.743 € x 84,6 % 305.188 €

Die alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen Anlagen berechnen
sich demnach wie folgt.

Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen 360.743 € - 305.188 € 55.555 €

Der Zeitwert der baulichen AuBenanlagen wird, modellkonform zum Modell der
Sachwertfaktorermittlung des Gutachterausschusses, mit 4 % des Wertes der
baulichen Anlagen angesetzt.

Zeitwert bauliche AuBenanlagen 55.555€ x4 % 2.222 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 55.555 €
Zeitwert der baulichen AuBenanlagen 2.222 €
Bodenwert 41.968 €

vorlaufiger Sachwert 99.745 €
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Der Sachwert ist eine GréBe, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen heraus
entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebdudes). Aus
diesem Grund muss bei der Ableitung des endglltigen Sachwerts immer noch die
Marktsituation berilcksichtigt werden, denn reine Kostenliberlegungen fihren in den
meisten Fallen nicht zu einem Preis, der auf dem Grundsticksmarkt am
wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrswert zu
Sachwert lasst sich Uber so genannte Sachwertfaktoren bestimmen. Solche
Faktoren wurden vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis
Gorlitz ermittelt und im Grundsticksmarktbericht 2021 veroffentlicht.

Fur ein Bodenrichtwertniveau von 40 €/m2, was dem nicht an die Gegebenheiten
des Bewertungsgrundstlicks angepassten Bodenrichtwertes exakt entspricht, ist fir
einen vorlaufigen Sachwert in Hohe von 100.000 € ein Sachwertfaktor von 1,16
ausgewiesen. Dieser wird ohne weitere Anpassung angewendet.

Sachwert 99.745 € x 1,16 115.705 €

Bodenwert Flurstiick 313 1.885 €
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5.4 Vergleichswertermittiung

Fir die Vergleichswertermittlung wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Baujahr 1920 bis 1980, unsaniert,
moglichst aktuelle Kauffalle angefordert. Es wurden gemeinsam mit dem
Gutachterausschuss 5 geeignete Kauffalle mit Vertragsdatum 17.04.2019 bis
21.06.2021 in Reichenbach und vergleichbaren Lagen im Umfeld ausgewahlt. Der
Kauffall aus 2019 wurde dabei mit einem Zuschlag von 10% und die beiden
Kaufféalle aus 2020 mit einem Zuschlag von 5% an die im Marktbericht aufgezeigte
Entwicklung angepasst.

‘Sarke R — . onigenan’ Ringemaide: B
\ . $ | £ TS

\\ j 5 ik Oberraichenbach
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Die Vergleichswerte werden jetzt nach dem MaB der Ubereinstimmung gewichtet.
Die Gewichtung erfolgt so, dass die Summe der Gewichtungsfaktoren 1 ergibt und

keiner groBer als 0,5 ist. Die Kaufpreise der Kauffalle werden dann mit den

entsprechenden Faktoren multipliziert. Die Summe der Ergebnisse ergibt den
Vergleichswert. Als VergleichsmaBstab wird der Kaufpreis/m2 Wohnflache

herangezogen.

Die Kauffdlle 2 und 5 haben von Lage und GroBe der Wohnflache die héchste
Ubereinstimmung und werden mit jeweils 0,3 gewichtet. Danach folgt Kauffall 3 mit
0,2. Die Kauffalle 1 und 4 gehen mit 0,1 in den Vergleichswert ein.

Kauffalle iy GeWIChtUng | yerqiaichswers (€/m2)
Ifd. Nr. 1 550 0,10 55
Ifd. Nr. 2 565 0,30 170
Ifd. Nr. 3 519 0,20 104
Ifd. Nr. 4 1000 0,10 100
Ifd. Nr. 5 985 0,30 296
5 1 725

Vergleichswert

Bodenwert Flurstiick 313

Reichenbach OL_Gartenstr 5_24-11-2021.docx
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6. Besondere Grundstiicksmerkmale

Es gibt drei Bauschdaden am Objekt, die Uber den Ublichen Bauzustand eines
unsanierten Gebdudes dieses Baualters und dieser Bauart hinausgehen.

Das sind zum einen die fehlende oder nicht funktionierende Horizontalsperre im
nicht unterkellerten Teil des Gebaudes, die schadhaften Kappendecken
(korrodierende Trager) im Kellerbereich und ein Dachbalken im Dachstuhl.

Die Kosten flr das Einbringen einer Horizontalsperre sowie das punktuelle
Untermauern der Auflagebereiche der Trager der Kappendecke bzw. Austausch
durch eine Stahlbetondecke in einem Raum sowie dem Ersatz des schadhaften
Balkens wurden anhand der im Tabellenhandbuch (S. 53 ff., siehe
Literaturverzeichnis) verdffentlichten Instandsetzungs- und Modernisierungskosten
sowie dem aktuellen Baupreisindex Uberschlagig mit 7.000 € ermittelt.

Weitere besondere Grundstlicksmerkmale sind nicht zu beriicksichtigen.

Die besonderen Grundstticksmerkmale werden mit einem Abschlag in Héhe von
7.000 € berlcksichtigt.

N
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7. Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Die Wertermittlung wurde nach dem Sachwertverfahren und dem
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.

Dies fuhrte zu folgenden Ergebnissen:

Sachwert 115705 €
Vergleichswert 121.800 €

Das Vergleichswertverfahren ist anzuwenden, wenn Vergleichskauffalle mit
ausreichender Ubereinstimmung zur Verfligung stehen. Das Sachwertverfahren
wird herangezogen, da sich der Preis am Markt Uber den marktangepassten
Sachwert bildet. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem Mittelwert von Sach- und
Vergleichswert abgeleitet, was zu einem Wert von 118.752 € flhrt. Nach
Berlcksichtigung der besonderen Grundsticksmerkmale von 7.000 € verbleibt ein
Wert von 111.752 €. Diesem ist abschlieBend der Bodenwert des Flurstiicks 313 in
Hohe von 1.885 € hinzuzufluigen. Das Ergebnis von 113.637 € bildet die Grundlage
zur Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird demnach aufgrund des Sach- und Vergleichswertes sowie
der besonderen Grundsticksmerkmale und dem Bodenwert des Flurstlicks 313 zum
Wertermittlungsstichtag 24.11.2021 mit

114.000 €
in Worten: einhundertvierzehntausend Euro

ermittelt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 24.11.2021 besichtigt; das Gutachten wurde
unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. guier SICRVErsling,

f
" &

fir \

i

A

immobilienbewerlung

o 1.+ 1267-16-2008
eg.-Nr.. 126 :

Dresden, 10.12.2021 “

immowerte  Cottaer Str. 2
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8. Anlagen

Fotodokumentation
Liegenschaftskarte
Grundbuchauszlge

AW

planungsrechtliche Auskunft von Gemeinde und Landkreis
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AMTSGERICHT GORLITZ
Postplatz 18 | 02826 Gorlitz

Immowerte

Herrn Torsten Richter
Cottaer Str. 27

01159 Dresden

Sehr geehrter Herr Richter,

AMTSGERICHT
GORLITZ

anbei erhalten Sie 2 Grundbuchausziige. Fir das Flurstiick 321 kann ein
solcher nicht erteilt werden, da Frau Schonfelder dort keine Eigentiimerin ist.

Mit freundlichen Grlilken

‘ti_gn%%é/:é(Bésch

Seite 1 von 1

K% Freistaa
7= SACHSEN

N

Grundbuchamt

lhre Ansprechpartnerin
Frau Lange

Durchwahl

Telefon +49 (0)3581 469 2323
Telefax +49 (0)3581 469 2650

Goérlitz, 23.11.2021



immowerte

Von: Laube, Marion <M.Laube@reichenbach-ol.de>

Gesendet: Mittwoch, 1. Dezember 2021 15:11

An: trichter@immowerte.de

Betreff: WG: planungsrechtliche Auskunft

Anlagen: Vollmacht unterzeichnet.pdf; Grundbuchauszige.pdf; ALKIS.pdf

Sehr geehrter Herr Richter,

ich nehme Bezug auf lhre unten stehende E-Mail und darf Ihnen mitteilen, dass die Beurteilung
der mdéglichen Bebaubarkeit von Grundstiicken im Falle der Stadt Reichenbach / OL durch die
untere Bauaufsichtsbehdrde des Landratsamtes Gorlitz erfolgt. Bitte wenden Sie sich wegen einer
entsprechenden Zuarbeit zum Verkehrswertgutachten an diese Stelle.

Aus rein planungsrechtlicher Sicht kann ich lhnen mitteilen, dass die Bebauung des Flurstiicks 313,
Gemarkung Reichenbach aus unserer Sicht ausscheidet, da es sich hier um ein gefangenes Grundstiick
ohne eigene Erschliefung handelt.

Im Falle des Riickraums von Flurstiick 322, Gemarkung Reichenbach scheidet eine weitere Bebauung mit
einem Einfamilienhaus aus unserer Sicht ebenfalls aus, da auch hier eine eigenstandige ErschlieRung nicht
vollstandig nachgewiesen werden kann und es sich um eine Bebauung in 2. Reihe handeln wiirde.

Mit freundlichen GriiRen,

M. Laube

Von: Mischke, Alexandra

Gesendet: Dienstag, 30. November 2021 14:44
An: Laube, Marion <M.Laube@reichenbach-ol.de>
Betreff: WG: planungsrechtliche Auskunft

Von: immowerte <t.richter@immowerte.de>

Gesendet: Dienstag, 30. November 2021 14:27

An: Rathaus Reichenbach OL <Rathaus@reichenbach-ol.de>
Betreff: planungsrechtliche Auskunft

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bendtige fur die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

die Auskunft ob im hinteren Bereich des Flurstiicks 322 bzw. auf dem Flurstiick 313
die Errichtung eines Einfamilienhauses maglich ware.

Die Vollmacht der Eigentimerin aktuelle Grundbuchausziige finden Sie im Anhang.

Far Ruckfragen stehe ich gern zur Verfligung.

Vielen Dank im Voraus.

Mit den besten GriBen
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Sachstandsinformation

Vollzug der Baugesetze

Bauort: Reichenbach, Gartenstrale 5

Gemarkung: Reichenbach

Flurstiick: 322 313

Vorhaben: Formlose Anfrage: Errichtung eines Einfamilienhauses

Sehr geehrter Herr Richter,

lhre o. g. Anfrage betreffend teilen wir |hnen nach Prifung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
Folgendes mit:

Bei dem stralRenbegleitenden Teil des Grundstiickes in Reichenbach, Gartenstralle 5, Flurstiick 322 handelt
es sich um eine Lage im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Nach § 34 Abs. 1
BauGB ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn es sich nach Art und Malk der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt. Das
Ortsbild darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Wie in Ihrer Mail vom 02.12.2021 dargelegt soll hinter dem Bestandswohnhaus im riickwartigen Bereich des
Flurstliickes 322 ein weiteres Einfamilienhaus in der sogenannten 2. Reihe errichtet werden. Die unmittelbare
Umgebung ist von einreihiger Wohnbebauung gepragt. Die rickwartigen Bereiche weisen eine Bebauung
mit Nebengelass auf.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht wirde sich das Vorhaben damit nicht in die planerisch festgelegte
stédtebauliche Ordnung in diesem Bereich einfligen. Somit ist die Errichtung eines Einfamilienhauses
auf dem riickwartigen Teil des Flurstiickes 322 in der Gemarkung Reichenbach nicht méglich. Diese
Aussage gilt analog fiir eine geplante Bebauung auf dem Flurstiick 313.

Weitergehende und rechtsverbindliche Aussagen sind im Rahmen einer formlosen Anfrage leider nicht
maoglich. Wir bedauern, Ihnen keine andere Mitteilung geben zu konnen.

Mit frgundlichen Griifen Verteiler
i.A. g Stadt Reichenbach
z.d.A.
Briickner
Leiter Sachgebiet 2
Der Zugang fur elektronisch Allgemeine Offnungszeiten
Signierte und verschlisselte Mo 08.30 - 12.00 Uhr (nur Kfz-Zulassung und Fahrerlaubnisbenhcrde)
elektronische Dokumente ist mit Bi 08.30 — 12.00 Uhr und 13.30 - 18.00 Uhr
Einschrankungen eroffnet. Mi 08.30 - 12.00 Uhr (nur Kfz-Zulassung)

Informationen und Erlauterungen Do 08.30 - 12.00 Ubr und 13.30 - 18.00 Uhr
auf www kreis-goerlitz.de Fr 08.30 - 12.00 Uhr (auller Jugendamt)



