
Dipl.-Ing. Rico Palmer 

Von der Industrie- und  
Handelskammer Dresden  
öffentlich bestellter und  

vereidigter Sachverständiger  
für Bewertung von bebauten 
 und unbebauten Grundstücken  

Mitglied des  
Gutachterausschusses für 
Grundstückswerte in der 

Landeshauptstadt Dresden 

Mitglied im Bundesverband  
öffentlich bestellter und  

vereidigter sowie qualifizierter  
Sachverständiger e. V. 

E-Mail 
info@palmer-immobilien.de 

Internet
www.palmer-immobilien.de 

Salzstraße 2 
09113 Chemnitz 

Telefon 0371-28309805 
Telefax 0371-28309806 

Tiefgaragenstellplatz  
in der Wohnanlage Fröbelstr. 1 – 25 in Waldheim 

Versteigerungsgericht: vertraglich vereinbarte Wohnfläche: umlagefähige Betriebskosten: 
Amtsgericht Chemnitz - m² 103,54 €/Jahr 

Aktenzeichen: tatsächliche Wohnfläche (nach WoFlV): sonstige nicht umlagefähige Kosten: 
23 K 222/22 - m² 36,54 €/Jahr 

Grundbuchamt: Grundbuch von: Vermietungsstand: Instandhaltungsrücklagen (gesamt): 

Döbeln Waldheim nicht vermietet 11.693,93 € (31.12.2021) 

Blatt: Gemarkung: Nettokaltmiete: WEG-Verwaltung: 
2001 Waldheim - €/Jahr Dittrich Fremd- und  

Gewerbebauverwaltung GmbH 
Sattelstraße 2/3 
04720 Döbeln  

Flurstück: Größe: Objektzustand: 
1051/14 9.432 m² normal 
1051/15 169 m² 
1051/16 56 m² 
1051/17 839 m² 

Postalische Anschrift: Energieausweis: 
Fröbelstr. 23  
04736 Waldheim 

- Vorgefundenen Gegenstände: 

ohne 

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

rd. 5.000 €

Miteigentumsanteil: Baulasten: 
1/1.000 nein 

Objektart: Altlasten: 
Tiefgaragenstellplatz nein 

Wertermittlungsstichtag: Qualitätsstichtag: Sanierungsgebiet: 
23.05.2023 23.05.2023 nein 

Baujahr: Sanierung: Denkmalschutz: 
um 1994 - nein
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Luftbild (aus Geoportal-Sachsenatlas) 

Eigentumswohnanlage Fröbelstr. 1 - 25 

Zufahrt Tiefgarage 2 (TG2) 
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Tiefgaragenzufahrt 

 
Tiefgaragenstellplatz Nr. T17 
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Aufteilungsplan Kellergeschoss + Tiefgarage 


	1. Allgemeine Angaben 4
	1.1 Auftraggeber 4
	1.2 Wertermittlungsobjekt 4
	1.3 Zweck 5
	1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitätsstichtag 5
	1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer 6
	1.6 Herangezogene Unterlagen und Informationen 6
	2. Grundstücksmerkmale 8
	2.1 Lage 8
	2.1.1 Makrolage 8
	2.1.2 Mikrolage 9
	2.2 Gestalt, Form, Größe und Bodenbeschaffenheit 9
	2.3 Erschließung, Grenzverhältnisse und Baugrund 10
	2.4 Rechtliche Gegebenheiten 10
	2.4.1 Privatrechtliche Situation 10
	2.4.2 Mietrechtliche Situation 11
	2.4.3 Öffentlich-rechtliche Situation 12
	2.5 Flächen und Einheiten 15
	2.5.1 Anzahl von Einheiten 15
	2.5.2 Wertrelevante Geschossflächenzahl (WGFZ) 15
	3. Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 16
	3.1 Vorbemerkung 16
	3.2 Eigentumswohnanlage Fröbelstr. 1 – 25 16
	3.2.1 Art des Gebäudes, Baujahr, frühere/derzeitige Nutzung 16
	3.2.2 Ausführung und Ausstattung der Tiefgarage 17
	3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen 17
	3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit 18
	3.3 Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen 18
	4. Rücklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen 19
	5. Nutzungsunabhängiges Gesamturteil 20
	6. Wahl der Wertermittlungsverfahren 21
	7. Vergleichswert 22
	7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung 22
	7.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung 23
	7.3 Anpassung an das Vertragsdatum 23
	7.4 Anpassung an die Lage 24
	7.5 Anpassung an die Art des Tiefgaragenstellplatzes 24
	7.6 Ermittlung des vorläufigen Mittelwertes x̅` 25
	7.7 Identifizierung und Eliminierung von Ausreißern 25
	7.8 Ermittlung des Mittelwertes x̅ 28
	7.9 Vorläufiger Vergleichswert 29
	7.10 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (boG) 30
	7.11 Vergleichswert 30
	8. Verkehrswert 31
	8.1 Verkehrswert ohne Berücksichtigung von Eintragungen in Abt. II 31
	8.2 Lasten und Beschränkungen nach Abt. II des Grundbuches 31
	9. Sonstige vorgefundene Gegenstände 32
	10. Datum, Stempel und Unterschrift 32
	11. Ergänzende Anlagen 32
	12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis 33
	1. Allgemeine Angaben
	1.1 Auftraggeber
	1.2 Wertermittlungsobjekt
	1.3 Zweck
	1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitätsstichtag
	1.5  Ortsbesichtigung und Teilnehmer
	1.6 Herangezogene Unterlagen und Informationen

	2.  Grundstücksmerkmale
	2.1 Lage
	2.1.1 Makrolage
	2.1.2 Mikrolage

	2.2 Gestalt, Form, Größe und Bodenbeschaffenheit
	2.3 Erschließung, Grenzverhältnisse und Baugrund
	2.4 Rechtliche Gegebenheiten
	2.4.1 Privatrechtliche Situation
	2.4.2 Mietrechtliche Situation
	2.4.3 Öffentlich-rechtliche Situation
	2.4.3.1 Baulasten, Altlasten und Denkmalschutz
	2.4.3.2 Bauplanungsrecht
	2.4.3.3 Bauordnungsrecht
	2.4.3.4 Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand


	2.5 Flächen und Einheiten
	2.5.1 Anzahl von Einheiten
	2.5.2 Wertrelevante Geschossflächenzahl (WGFZ)


	3. Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen
	3.1 Vorbemerkung
	3.2 Eigentumswohnanlage Fröbelstr. 1 – 25
	3.2.1 Art des Gebäudes, Baujahr, frühere/derzeitige Nutzung
	3.2.2 Ausführung und Ausstattung der Tiefgarage
	3.2.2.1 Tiefgaragenstellplatz Nr. T17

	3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen
	3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit
	3.3 Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen


	4. Rücklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen
	5. Nutzungsunabhängiges Gesamturteil
	6.  Wahl der Wertermittlungsverfahren
	7.  Vergleichswert
	7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung
	7.2  Auskunft aus der Kaufpreissammlung
	7.3 Anpassung an das Vertragsdatum
	7.4 Anpassung an die Lage
	7.5 Anpassung an die Art des Tiefgaragenstellplatzes
	7.6 Ermittlung des vorläufigen Mittelwertes x̅`
	7.7 Identifizierung und Eliminierung von Ausreißern
	n = Anzahl der statistischen Einheiten
	xi = Merkmalswert der statistischen Einheit (angepasster Kaufpreis)

	7.8 Ermittlung des Mittelwertes x̅
	7.9 Vorläufiger Vergleichswert
	7.10 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (boG)
	7.11 Vergleichswert

	8.  Verkehrswert
	8.1 Verkehrswert ohne Berücksichtigung von Eintragungen in Abt. II
	8.2 Lasten und Beschränkungen nach Abt. II des Grundbuches

	9. Sonstige vorgefundene Gegenstände
	10. Datum, Stempel und Unterschrift
	11. Ergänzende Anlagen
	12.  Quellenangaben und Literaturverzeichnis



