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GUTACHTEN

STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratende Ingenieure - Sachverstndige

tber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

des Sondereigentums (Wohnungseigentum) Nr. 11

auf dem mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage bebauten Grundstiick,
gelegen in 01723 Wilsdruff OT Kesselsdorf, Am Wusteberg 13, 13a, 13b

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Amtsgericht Dresden
RoRbachstr. 6 in 01069 Dresden
Az: 511 K 253/19

STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratender Ingenieur

Dipl.-Ing. Mathias Stahn

Karl-Marx-Strafde 11a in 01109 Dresden

Tel. 0351 — 79 58 38 33 Fax 0351 — 79 58 38 35
email: svb-dresden@stahn-thomas.de

Zubehor:

vorhanden

Verkehrswert (Marktwert)

Ausfertigung Nr.

120.000,00 €

Das Gutachten ist nur fiir die Veréffentlichung im Inter-
net bestimmt und enthdlt aus datenschutzrechtlichen
Griinden nicht die vollstdndigen Anlagen und Inhalte.
Es besteht aus 57 Seiten inkl. 4 Anlagen.
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

2 Erlauterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abkurzungen
bzw. beziehungsweise
tiw. teilweise
ggfs. gegebenenfalls
sh. siehe
Ifd. laufend(e)
BGF Bruttogeschossflache
m? Quadratmeter
ha Hektar
p.a. per anno (pro Jahr)
k.A. keine Angabe
d.h. das heift
i.dR. in der Regel
ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
EFH Einfamilienhaus
MFH Mehrfamilienhaus
inkl. inklusive
u.a. unter anderem
WF Wohnflache
ZFH Zweifamilienhaus
BRW Bodenrichtwert
€ Euro
BauGB Baugesetzbuch
rd. rund
i.s.d. im Sinne des
vgl. vergleich{e)
i.F. Im Falle
KAG Kommunales Abgabengesetz
ca. circa
KG Kellergeschoss
EG Erdgeschoss
0G Obergeschoss
DG Dachgeschoss
Nr. Nummer

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachverstdndiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn s 01109 Dresden — Karl-Marx-Strafie 11a
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten

Objektart: Sondereigentum an der Wohnung im EG Nr. 11

und dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 81

Grundstiicksadresse: Am Wiisteberg 13, 13a und 13b
01723 Wilsdruff OT Kesseisdorf
Kataster:
Gemarkung: Kesselsdorf
Flurstiick: 407 mit 4.166 m?

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 09.08.2024

Qualitétsstichtag: 09.08.2024

Die Bewertung erfolgt auftragsgem&B zum Wertermittlungsstichtag.

W

Gebéude/Objekt:  Wohnungseigentum in einer Mehrfamilienwohnhausanlage

Baujahr: ca. 1992 (gemaR eingeholten Unterlagen)
Wohnflache _Sondereigentum rd. 59,00 m?
Liegenschaftszinssatz 2,50 %
| Ezgiﬁzi‘rjﬁgﬂ:ﬁd sonstige objekispezifische 14.500,00 Euro
| Ertragswert | 119.000,00 Euro
| Vergleichswert 122.500,00 Euro
Besonderer Abschlag / Zuschlag -0,00 Euro

Es wurde Zubehdr in Form einer Einbaukiiche

| Besonderheiten

vorgefunden und separat wertmégia erfasst.

!7
relativer Verkehrswert / Wohnfliche | rd. 2.034,00 Euro/m?

Verkehrswert (Marktwert): rd. 120.000,00 Euro
|
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S/IW /02110572024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wsteberg 13a in 01723 Wilsdruff

4 Allgemeine Angaben

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum
Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff OT Kesselsdorf

Grundbuch von Kesselsdorf, Wohnungsgrundbuchblatt 750,
Ifd. Nr. 1

Flurstiick 407 mit 4.166 m?

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Tag der Ortsbesichtigung:

ITeilnehmer am 1. Ortstermin:

Teilnehmer am 2. Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung
09.08.2024

« die Hilfskraft des Sachverstandigen und
e der Sachverstandige

e der Mieter
o die Hilfskraft des Sachverstandigen und
¢ der Sachverstédndige

(aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Namen im Gutachten
genannt)

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-

fligung gestellt:

e beglaubigter Ausdruck aus dem Grundbuch vom
14.12.2023.

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

terlagen beschafft:

¢ planrechtliche Auskiinfte der Stadt Wilsdruff vom
28.05.2024;

¢ Unterlagen zum Gemeinschafts- und Sondereigentum wur-
den (z.B. Energicausweis, Gebaudeversicherung, Teilungs-
erklarung, Grundrisse, etc.) Uber die Hausverwaltung und
Ober die Zwangsverwaltung in Kopie zur Verfiigung gestellt;

» Auskunft Altlasten vom Landkreis Sachs. Schweiz - Osterz-
gebirge vom 03.06.2024;

e Auskunft Baulasten vom Landkreis Séachs. Schweiz -
Osterzgebirge vom 28.05.2024;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.05.2024;

¢ Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses des Landkreises Sdchs. Schweiz - Osterzgebirge
vom 21.08.2024,;

¢ Auskunft Bodenrichtwert Uber www.boris.sachsen.de;

e Auskiinfte zur demografischen Entwicklung Uber www.weg-
weiser-kommune.de, zum aktuellen Kauf-/Mietgeschehen

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e« 01109 Dresden - Karl-Marx-Stralte 11a
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

(Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises S&chs.
Schweiz Osterzgebirge, Internetrecherchen zu Kaufpreisen
und Vergleichsmieten Uber Datenportal on-geo, Mietspiegel
Dresden und weiteren Immobilienportalen);

o Kartenmaterial (iber www.on-geo.de.

| Gutachtenerstellung unter Mitwir- | Durch die Hilfskraft wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
kung von: | achtenerstellung durchgefiihrt;
* Einholung der erforderfichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern und Recherchen, Protokollierung der Ortstermine.

MaRgaben des Auftraggebers: Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Verkehrs-
wertes (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB beauftragt.
| Etwaige dingliche Rechte in Abt. || des Grundbuches sind
nicht wertmindernd zu berlicksichtigen. Jedoch ist der Betrag,
um den sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Beriicksichti-
| gung der Belastung mindern wirde, anzugeben.
Vorgefundene Gegenstande gem. § 97, 93, 94 und 95 BGB
(Zubehér, wesentliche Bestandteile und Scheinbestandteile)
sind gesondert aufzufiihren und frei zu schatzen.

5 Wertermittiungsstichtag und allgemeine Wertverhéitnisse

Wertermittlungsstichtag: 09.08.2024

Allgemeine Wertverhaltnisse zum | Wilsdruff wird dem Demografietyp 4 zugeordnet. Der Typ 4

Wertermittlungsstichtag: steht fiir stabile Stadte und Gemeinden in l&ndlichen Regio-
nen. Insgesamt sind diesem Typ 513 Kommunen zugeordnet.
| Diese Kommunen stehen fir eher mittelgroRe Gemeinden, die
ein moderates Wachstum durch Zuwanderung aufweisen,
eine durchschnittliche Kaufkraft und eine geringe Armutslage
haben. Es handelt sich eher um Wohnstandorte und durch-
schnittliche Arbeitsplatzentwicklung. Die Stadte und Gemein-
den befinden sich (berwiegend im Westen und Siiden von
Deutschland, vereinzelt auch im Norden und Osten.

Wilsdruff Landkreis Sachs.
Schweiz - Osterz-
[ gebirge
Bevélkerungsentwickiung seit 7,60 0,00
12011 (%) — | | {
Bevélkerungsentwicklung letzte 5 | 2,90 0,30
Jahre !
Bildungswanderung -62,20 | -32,50
(Pers. je 1.000 Einwchner| | ]
Arbeitsplatzentwicklung vergan- 13,30 3,70
gene 5 Jahre %) !
Beschéftigtenguote (%) 74,70 | 69,50
| Kaufkraft {Euro/Haushalt) k.A. k.A.
Durchschnittsalter {Jahre) 44,80 47,90

*) Quelle: bertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht August 2024

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wilsteberg 13a in 01723 Wilsdruff

6 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Qualitatsstichtag:

6.1 Grundsticksmerkmale

09.08.2024

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Qualitatsstichtag:

baureifes Land; vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

(.(4) baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.”)

6.1.2 Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 (1) InmoWertV)

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

| Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Schutzbereiche/Ortssatzungen:

Bauordnungsrechtliche Belange:

Das in Rede stehende Bewertungsgrundstiick befindet sich
laut Auskunft der Stadt Wilsdruff nicht im Bereich eines Fla-
chennutzungsplanes.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich laut Auskunft der
Stadt Wilsdruff im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes
B-Plan Nr. 1 ,Gewerbegebiet ,(Sid) Kesselsdorf, einschl. 3.
Anderungsatzung.

Hier bestehen u.a. nachfolgende Festlegungen:

Art der baulichen Nutzung: WA — Allg. Wohngebiet

GRZ: 0,4

Anzahl der Geschosse: il

Sonstige Festlegungen: S (hier sind im Obergeschoss an
der Straflenseite Fenster von Schilaf- und Kinderzimmern nicht
zugelassen)

Bauweise: offen

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich von
Ortssatzungen gemafl Auskunft der Stadt Wilsdruff.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-
nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgeflihrt.
Die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit einer
evtl. Baugenehmigung wurde nicht geprift. Bei dieser Wer-
termittlung wird jedoch, auf Grund des angetroffenen bauli-
chen Zustandes, die materielle Legalitdt der baulichen Anla-
gen und Nutzungen (fikiiv} vorausgesetzt.

Hinweis:

Soliten dennoch vorhandene BaumaRnahmen ohne notwendine Genehmi-
quna durch die zustindiqen Amter erfolgt sein bzw. von den Bestimmungen
des BauGB abweichen. so hat dies guf. Auswirkungen auf die vorhandene
Nutzung des Bewertunigsobjektes. Gegebenenfails knnen dann nachtrali-
che Kosten fiir Planunagsleistungen, ingenieurfechnische Nachweise und
Priifgebilhren entstehen. Ebenfalls ist ein Rickbau nicht qenehmiater Bau-
werke grundsétziich nicht auszuschiieflen.

Der Verkehrswert wére in diesem Fall entsprechend anzupassen.

STAHN + THOMAS PartG mbB » Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Denkmalschutz: Laut Auskunft der Stadt Wilsdruff und auf Grund des Baujah-
| res, steht das Objekt nicht unter Denkmalschutz.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

(Anmerkung: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist und von Seffen der Sladt Wilsdruff keine gegenteiligen
Hinweise erfolgten, wird ohne weitere Priifung gofs. fiktlv davon ausgegan-
gen, dass die Bewertungsobjekie in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen ist)

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 4, 6 (2) InmoWertV)

Grundbuchrechtliche Eintragungen sh. unter der Beschreibung des Wohnungseigentums
(Sondereigentum)

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachversténdigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
| zeichnis: tenverzeichnis vom 28.05.2024 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung im Baulas-

tenverzeichnis existiert.

nicht eingetragene Rechte und Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte teilten dem Sachver-

Lasten: stédndigen im Ortstermin mit, ob ihnen dariiber hinaus bekann-
te Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte beste-
hen.

{Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannten Besonderheften bestehen, Gegentelliges wurde auch im Orls-
termin nicht erkannt. Der Gutachter weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin,
| dass die Uberprifung von eveniuellen vermdgensrechtliichen Anspriichen
nicht Gegensiand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 5 (2) InmoWertV)
‘ Abgabenrechtlicher Zustand: abgabenfrei laut Auskunft der Stadt Wilsdruff

6.1.5 Lagemerkmale (§ 5 (4) ImmoWertV)

| Bundesiand: Freistaat Sachsen
Landeshauptstadt: | Dresden ca. 11 km entfernt (bis Zentrum)
Ort: Wilsdruff inkl. Gemeindeteil Kesselsdorf und anderen mit ca.

14.600 Einwohnern (Stand 31.12.2023)

Uberériliche Anbindung / Entfer- | nachstgelegene arolte Stadte (jeweils bis Zentrum):
nungen:; | Wilsdruff ca. 5 km entfernt, Dresden ca. 11 km, MeiRen ca. 22
km entfernt

Bundesstralen: an bzw. durch den Ortsteil Kesselsdorf ver-
lauft die B173 (Dresden — Chemnitz — Zwickau), die Zufahrt
erfolgt auf die Kesselsdorfer Stralke (B173) in ca. 1 km Entfer-
nung

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01102 Dresden — Karl-Man-Strafie 11a
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Stralkenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhalinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

innerértliche Lage, Wohn- und
Geschaftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Umwelteinflisse:

I

Autobahnzufahrten:

BAB 17 (Dreieck Dresden-Wilsdruff — Tschechien - Grenz-
Ubergang), die Zufahrt erfolgt lber die Auffahrt Dresden-
|Gorbitz in ca. 1,6 km Entfernung

' Bahnhof. Dresden — Hauptbahnhof - ca. 4 km entfernt (iiber-
regionale Anbindungen)

Flughafen: Dresden — Klotzsche ca. 20 km entfernt, Leipzig -
Halle ca. 117 km entfernt, Berlin-Schonefeld ca. 178 km ent-
fernt

Gemeindestralie

die Stralte ist ausgebaut und mit Bitumen befestigt, Parkbuch-
ten sind nicht vorhanden, Parken auf der Fahrbahn in Teilbe-
reichen ist erlaubt, Gehwege sind beiderseitig befestigt vor-
handen

Trinkwasser, Schmutzwasserentsorgung in &ffentliche Kanali-
sation, Elekfrizitat, Erdgas

keine Grenzbebauung des Gebaudes

Das Bewertungsobjekt befindet sich am dstlichen Rand von
Kesselsdorf, einem Ortsteil von Wilsdruff. Einkaufsméglichkei-
ten (1,5 km entfernt), Dienstleistungsgewerbe, Handwerksbe-
triebe, Handel und weiteres Gewerbe sind angrenzend an das
Wohngebiet in Kesselsdorf vorhanden. In Kesselsdorf gibt es
2 Kitas, weitere in umliegenden Ortsteilen. In Wilsdruff befin-
| det sich eine Grundschule, eine Oberschule und ein Gymnasi-
| um. Weitere Schulen in umliegenden Gemeindeteilen.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in der Strafle des
| Friedens in ca. 950 m Entfernung. Hier verkehren die Busli-
nien 162,333 und 337. mittlere Wohnlage

wohnliche Nutzung, tlw. in 2-geschossiger Mietwohnungs-
bauweise (MFH)

normal

6.1.6 Weitere Merkmale (§ 2 InmoWertV)

Tatsachliche Nutzung:

Topografie:

Gestalt, Form und Grundstlicks-
grofe:

Die Mehrfamilienwohnhausanlage wird (berwiegend zu
Wohnzwecken genutzt.

leicht nach Norden abfallend

Strafdenfront, insgesamt: ca. 125,0 m

mittlere Tiefe: ca. 50,0 m

GrundstiicksgroRe: 4,166 m?

| Bemerkungen: unregelméRige Grundstlicksform, Eckgrund-
| stlick

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

|
Bodenbeschaffenheit: augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschéaden augenscheinlich erkennbar

schadliche Bodenverdnderungen: | Obwohl die zur Verfiigung stehenden Informationen keinerlei
weitere Hinweise darauf erbrachten, kann das Vorhandensein
schadlicher Bodenverénderungen grundsatzlich nicht ausge-
schiossen werden. Laut Auskunft aus dem Altlastenkataster
(SALKA) vom 03.06.2024, wird das Grundstiick dort nicht als
Altlastenflache oder —verdachtsflache gefiihrt, sh. Auskunft im
| Anhang.

{Hinweis: Schidliche Bodenverdnderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mdgliche Verdnderungen der Bodenmechanik,
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbezilgliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Werlermittlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

Anmerkung: In dieser Wertermittiung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingefiossen ist.
Dariiber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

6.1.7 Beschreibung der Mehrfamilienwohnhausaniage Am Wiisteberg 13, 13a, 13b
und der AuBRenanlagen {Gemeinschaftseigentum)
Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
in Form einer &ufReren und tiw. inneren Inaugenscheinnahme sowie den Ausfihrungen von Betei-
ligten hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums. Das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11
konnte von Innen besichtigt werden. Das Gebadude und die Aufenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

{Hinweis: Bauméngel und -schiden wurden bei augenscheinlfichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
stdrungstrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Guiachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schédiinge
sowie Uber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Untersuchungen und Gutachten zu
UnregelméBigkeiten an Geb&udeteifen, etc. kbnnen nur von Bausachverstindigen mit entsprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderter Beauftragung erfolgen und sind auftragsgemas nicht Bestandteil dieser Wertermittiung.)
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S/W/021/05/2024 Bewerlungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Mehrfamilienwohnhausanlage — hier gemeinschaftl. Eigentum — Am Wiisteberg 13a

Gebaudeart:

Baujahr:

Energieeffizienz, Energetische
Eigenschaften des Gebdudes:

Drittverwendungsmdglichkeit,
wirtschaftliche Folgenutzung,
Nutzbarkeit:

Barrierefreiheit:

Modernisierungen:

Auftenansicht:

| Mehrfamilienwohnhausanlage, mit Unterkellerung, EG, OG

und ausgebautem DG, laut Auffeilungsplan befinden sich im
Gebaudekomplex insgesamt 47 Sondereigentume

ca. 1992 (gemaf eingeholten Unterlagen)

Ein aktueller Energieausweis wurde in Kopie durch die Haus-
verwaltung zur Verfigung gestellt. Er ist bis zum 09.11.2028
glltig. Dieser wurde auf der Grundlage der Auswertungen des
Energieverbrauchs erstellt.

Hinweis: Verbrauchsabhangige Energieausweise stehen im-
mer in einem kausalen Zusammenhang mit der Vermietung
(Vollvermietung versus Leerstand) und dem Nutzerverhalten
bzw. -anspruch. Daher kann der jaut Energieausweis angege-
bene Verbrauchswert (hier 2015 bis 2017) nur einen tempora-
ren Ausschnitt unter Bericksichtigung von witterungsbeding-
ten Aulentemperaturen wiedergeben.

Laut Energieausweis betrdgt der Endenergieverbrauch des
Gebaudes 101 kWh/(m**a). Dies entspricht einem Zustand
zwischen einem energetisch gut modernisierten EFH und ei-
nem durchschnittlichen Wohngebaudebestand.

Das Gebaude befindet sich einem nicht aktuellen baulichen
und energetischen Ausstattungszustand. Es wurden im Ener-
gieausweis mogliche Maltnahmen zur Verbesserung empfoh-
len, hier die Prifung der Dammung des Daches, der Dam-
mung der obersten Geschossdecke, der Dammung der Au-
Renwande, der Prifung der Fenster, der Erneuerung der Hei-
zungsanlage und der Dadmmung der Kellerdecke.

Hier ist zu beachien, das energetische Defizite durch einen
Kaufer nach erfolgtem Kauf laut rechifichen Vorgaben umzu-

| setzen sind._solften die gesetzlichen Mindestanforderungen
| nicht eingehalten werden.

Es wird hier die vorgefundene Nutzung (Mehrfamilienwohn-
hausanlage als Folgenutzung wirtschaftlich nachhaltig weiter-
hin unterstellt.

Das Gebdude besitzt nur Treppenhauser, keine Fahrstlhle,
rickwartig sind die Eingdnge ohne Stufen {mit Rampe).

Soweit im Ortstermin erkennbar und auf Nachfrage bei der
Hausverwaltung mitgeteilt, erfolgten in den letzten 15 Jahren
keine wesentlichen Modernisierungen.

Die massiv errichtete Anlage besitzt eine einfache Putzfassa-
de mit hellem Anstrich. Die Hauseingange befinden sich so-
wohl auf der StralRenseite, als auch auf der Geb&uderilicksei-
te. Die Gebaudeansicht wird von Vor- und Rickspriingen der
Fassaden mit Balkonen, Gauben, Erkern und Verbindungs-
bauten, gepragt.
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Nutzungseinheiten des Gebdudeteiles Am Wiisteberg 13 a (laut zur Verfiigung gestellten
Grundrissen aus der Teilungserklarung)

Kellergeschosse:

Unterhalb des Gebé&udebereichs Am Wisteberg 13a befindet sich der Tiefgaragenbereich und
unterhalb des Gebaudebereichs Am Wisteberg 13b sind ein gemeinschaftlicher Raum (Fahr-
radabstellraum) und die Technikrdume wie Heizungsraum und Hausanschlussraum sowie 23 Kel-
lerabstellraume, untergebracht. Flure fiihren zum Treppenhaus und zur Tiefgarage.

Erdgeschoss:
Hier befinden sich der Hauseingang in das Gebdude mit dem Geschosstreppenhaus und der Zu-

gang zu 6 Wohneinheiten.

Obergeschoss:
Grundriss und Aufteilung analog EG.

Dachgeschoss:
Hier befinden sich die Geschosstreppenhauser sowie weitere Wohneinheiten.

Gebédudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach) — Angaben laut Baube-
schreibung und soweit erkennbar, bzw. vor Ort sichtbar

Konstruktionsart: massiv, in einer dem Baujahr entsprechenden Ausfiihrung
Fundamente: Streifenfundamente und Stahlbetonbodenplatten
Keller: Aullenwinde — Stahlbeton

Innenwande — Mauerwerk bzw. Stahlbeton
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwéande: tragende / nichttragende Innenwénde:

uberwiegend massiv

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken
Treppen: Geschosstreppen: — massive Treppenanlagen als Geschos-

streppen mit Kunststeinbelag und einfachen Metallgelandern

Hauseingang(sbereiche): Der Hauseingang zu den Wohneinheiten Am Wiisteberg 13a
besteht aus einer einfligeligen Tlranlage mit seitlichen, fest-
stehenden Glaselementen und eingebauten Klingelpaneel.
Neben dem Haupteingang befindet sich die Briefkastenanla-
ge. Uber dem Hauseingang befindet sich ein groeres Vor-
dach einer Glas-/ Metallkonstruktion als Witterungsschutz.
Gegenuber dem Hauseingang auf der Straflenseite gelangt
man von Treppenhaus Uber eine mehrere Stufen héher gele-
gene Haustiranlage (analog des Haupteinganges) zum riick-
wartigen Grundstlicksbereich. Hier fUhrt eine flache Rampen-
anlage von der Haustur zur hinteren Grundstiickszufahrt.
Unterhalb des Geb&udeteils Am Wisteberg 13a befindet sich
die Zufahrt in die Tiefgarage, in welche man Uber ein elektri-
sches Rolltor, gelangt.

Die Eingange hinterlassen einen leicht vernachlassigten Ein-
druck.
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjeki: WET Nr. 11 Am Wusteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Dach: Dachform/Dacheindeckuna:
raumlich versetzte Sattelddcher, Tonnendacher im Bereich
der Zwerchgiebel, die Dachfidchen sind mit Betondachsteinen
eingedeckt, die Tonnendécher besitzen eine Eindeckung aus
Metall (Kupfer), Dammung laut Baubeschreibung ca. 120 mm
zwischen den Sparren verlegt, Dachrinnenanlagen sind vor-
handen, Schneefanggitter

Fenster: isolierverglaste Fenster aus dem urspriinglichen Baujahr, {lw.
mehrteilig, mit Rollladen, tlw. feststehende Fensterbristungs-
elemente, im DG Wohnraumdachfidchenfenster mit Isolierver-
glasung; Aulkenschlbénke: Alufensterbank in weild
Innensohlbdnke: Kunststein

Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in offentliches Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: dem Baujahr entsprechende, normale Ausstattung, im Keller-

geschoss entsprechend der Nutzung hin ausgelegte Installati-
|onen (z.B. fir Tiefgarage mit Doppelparker), Turgegensprech-
anlage in den Wohneinheiten

Heizung: erdgasbetriebene Zentralheizungsanlage fir das gesamte
Gebaude (116 kW, Brennwerttherme), Beheizung Gber Heiz-
kérper mit separaten Verbrauchsmessgeraten

Warmwasserversorgung: uber Zentralheizung

Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: 3 Stiick Vordacher vor Hauseingang (Stralle)
2 Stiick Vordacher auf der Ostseite (Riickseite)
Balkonanlagen, Loggien

Tiefgaragenzufahrt
besondere Einrichtungen: Doppelparker in der Tiefgarage
Besonnung und Belichtung: gut

Zubehor, wesentliche Bestandtei-  keines vorhanden im gemeinschaftlichen Eigentum
le, Scheinbestandteiie:

Bauschaden und Baumangel, - Allg. Innenbereich des Gemeinschaftseigentums
Unterhaltungsstau, etc.: (Flure, etc.} mit Unterhaltungsstau;
- Allg. Unterhaltungsstau der Gebéaudehiille (Fassa-
de, sichtbare Holzteile, etc.);
- Unterhaltungsstau im Zufahrtsbereich der Tiefga-
rage (Entwasserungsrinne vor Einfahrtstor defekt,
Rissbildungen und Abplatzungen an der Bo-
schungswand der Tiefgaragenzufahrt, etc.).

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden - Karl-Marx-Stralte 11a
Seite 13



S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist insg. mit gut einzuschéatzen.

6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 (2) und § 12 (5) InmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann, Im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich
langer sein. Zur Wahrung der Modellkonformitét (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Ge-
samtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1),

Die Immo WertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellsdtze flr die Gesaminutzungsdauer, die nach
einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei der Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten zugrunde zu legen ist.

Das Modell des Gutachterausschusses des Landkreises Sachs. Schweiz — Osterzgebirge leitet
Sachwertfaktoren auf der Grundlage der Anlage 4 Il ImmoWertV nur fiir EFH und ZFH ab.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Mehrfamilienwohnausanlage. Es wird hier das Modell
der Anlage 1 ImmoWertV fir die zu bewertende Mehrfamilienwohnhausanlage mit einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren zum Ansatz gebracht.

Restnhutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhangig.

Diese wird allerdings dann veriéngert (d.h.. das Gebé&ude fiktiv verjiingt), wenn am Bewertungsob-
[ekt Sanierungen oder wesentliche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermitflungsansétzen die unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Beseitiqung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung fiir die Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
wurden.

Unter Modernisierungen sind dabei MaRnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse und/oder wesentliche Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthait ein Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten bei Modernisierungen von Wohngeb&uden anzuwenden ist. Es kann bei Modernisierungen
von Verwaltungs-, Biiro- und Geschéftsgebduden ebenso entsprechende Anwendung finden. Das
Modell soll einer nachvollziehbaren Berticksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen dienen.

Zur Wahrung der Modellkonformitét (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittiung dieselbe Restnutzungs-
dauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1).
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir modernisierte Wohngebaude
(Modell der Anlage 1 der ImmoWertV)

Gebiude: keine Gebdudeaufteilung

Baujahr: 19€2
Bewertungsstichtag: 2024
Gebdudealter: 32 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: - 48 Jahre

Modernisierungselemente (sowohl fiktiv unterstellte als auch bereits durchgefiihrte):

Bezeichnung maximal Ansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 2 Punkte 0 Punkte
Verbesserung/Modernisierung der Leitungssysieme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 0 Punkte
Einbau/Modernisierung der Heizungsanlage _ 2 Punkte 0 Punkte
Fassade Sanieren/Warmedammung der Aubenwdnde 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung von Badern/WC’s efc. 2 Punkte 0 Punkte
Modernisierung des Innenausbaus,

z.B. Decken, FuBbéden, Treppen 2 Punkte 0 Punkte
Anderung / Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte

Modernisierungsgrad in Punkten: 0 von 20 Punkten entspricht dem Modernisierungsgrad
,Hnicht modernisiert”

Restnutzungsdauer, gerundet: rd. 50 Jahre

Im vorliegenden Fall wird fiir das Bewertungsobjekt unter Beriicksichtiqung der Modellkonformitét
sowile des vorhandenen und fikliv unterstellten Modernisierungs- und Instandhaltungszustandes

zum Wertermittiungsstichtag 09.08.2024, eine Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren festgeleqgt.

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen sind vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz in oristblicher Weise
vorhanden. Das Bewertungsgrundstlick besitzt mit Betonverbundpflaster befestigte Zufahrten,
Wegeflachen, Stell- und Parkplatzflichen. Die rickwértige Zufahrt zur Tiefgarage ist mit Bo-
schungsmauern aus Stahlbeton eingefasst. Teilweise sind Zaunanlagen vorhanden, es besteht nur
tiw. eine Einfriedung. Weiterhin befinden sich strallenseitig einige Fertiggaragen auf dem Grund-
stlick. Die restlichen Flachen sind gartnerisch mit Rasenflachen, Gehdlzanpflanzungen und Soli-
tarbdumen, angelegt.

Insgesamt hinterlassen die Auenantagen einen normalen, gepflegten Eindruck.
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zuge-
ordnet

Sondernutzungsrecht an der der Wohnung vorgelagerten Terrasse. Hier wurde anstatt der be-
schriebenen Terrasse auf Grund der Lage; eine flichenméRig identische Balkonanlage vorgefun-
den. Da sich das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11 genau Uber der Einfahrt zur Tiefgarage
befindet, ist hier statt einer Terrasse, eine Balkonanlage vorhanden.

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zuge-
ordnet

Die Abstellpldtze Nr. 1 bis 15 im Freien sind als Sondernutzungsrechte den jeweiligen Woh-
nungseigentumen zugeordnet. Weiterhin sind die an der Strallenseite gelegenen 10 Garagen (Nr.
48 bis 57) als Sondernutzungsrechte den jeweiligen Wohnungen zugeordnet.

Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem fiir das Baujahr normalen, gepflegten Zu-
stand.

7 Allgemeine Angaben zum Sondereigentum Nr. 11 im EG links
7.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11 im EG im Hausein-
gang Am Wuisteberg 13a sowie dem Kellerraum Nr. 11 im
Kellergeschoss und dem Sondernutzungsrecht an dem Dop-
pelparker Nr. 81 und dem Sondernutzungsrecht an der Ter-
rasse vor der Wohnung

Objektadresse: Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff OT Kesselsdorf

Grundbuchangaben, Katasteran-
gaben:

sh. gemeinschaftliches Eigentum

7.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 4, 6 (2) ImmoWertV)

Grundbuchlich-rechtliche Eintra- | Dem Sachversténdigen liegt ein beglaubigter Grundbuch-

gungen: auszug vom 14.12.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il
des Wohnungsgrundbuchs von Kesselsdorf, Blatt 750 fiir das
Sondereigentum Nr. 11 folgende Eintragungen:

Ifd.Nr. 1: geldscht

|lfd.Nr. 2: Insolvenzverfahrensvermerk
Ifd.Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
Ifd.Nr. 4: Zwangsverwaltungsvermerk

(Anmerkung: Eventuell vorhandene Lasten und Rechte gem.
Abteilung Il des Grundbuchs und Schuldverhéltnisse, die ggf.
in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kdénnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Die Werter-
mittlung wird auf der Grundlage des unbelasteten Grund-
| stiicks durchgefiihrt (gemé&f Zwangsversteigerungsgesetz).
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjeki: WET Nr. 11 Am Wisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

7.3  Lage und Aufteilung des Wohnungseigentums Nr. 11

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Wohnfiache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11 befindet sich im
EG links und hier hinten rechts gelegen. Der Kellerraum Nr.
11 befindet sich im Kellergeschoss unterhalb des Geb&udebe-
reichs Am Wiisteberg 13b.

Die Wohnflache betragt laut zur Verfligung gestellien Mitver-
trag = rd. 59,00 m2

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und ausgerichtet (laut zur
Verfligung gestellten Unterlagen — hier Grundrisszeichnung
aus der Teilungserkl&rung):

» Flur- innen gelegen (4,41 m?)

o Abstellraum — innen gelegen (1,02 m?)

» Dusche/WC —innen gelegen (5,11 m?)

» Kochnische- innen gelegen (5,84 m?)

» Wohnen — nach Osten gelegen (23,04 m?)

¢ Schlafen — nach Osten gelegen (17,10 m?)

» Terrasse/Balkon - nach Osten gelegen (3,98 m?).

gesamt ca. 60,50 m?
zweckmahig

ausreichend

7.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sahitare Installation:

Heizung:

Wohnraume - einfaches Laminat, Kochecke und Du/WC -
einfache Fliesen, Balkon — keramische Belage

Alle Beldge Uberaltert und in einfacher Ausstattung und Quali-
tat.

Allg. — einfache Tapete mit Anstrich,

Du/WC - einfache Wandfliesen bis ca. 2 m Hohe dariiber ein-
fache Tapete mit Anstrich, Kochecke — mit Fliesenspiegel im
Objektbereich

Alle Beldge in einfacher Ausstattung und Qualitat.
einfache Tapete mit Anstrich
sh. gemeinschaftliches Eigentum

einfache, leicht Gberalterte Innentliiren mit weilker Holzdekorfo-
lie und einfachen Beschldgen, die Tir zum Abstellraum wurde
durch eine einfache Falt-Schiebetlir ersetzt

Dusche/WC - 1 Dusche, 1 wandhiangendes WC, 1 Waschbe-
cken, 1 Waschmaschinenanschluss, Zahleinrichtungen fir
Kalt- und Warmwasser, Kliche - ein Spililenanschluss,
Terragsse/Balkon — 1 Aultenwasserhahn

Uber Heizkorper mit separaten Verbrauchsmessgeréaten
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S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Elektroinstailation: | einfache Ausstattung, Tlr6ffner-/ Gegensprechanlage

Bauschaden und Bauméngel, Allg. Unterhaltungsstau der Innenausstattung (Wand- und

wirtschaftliche Wertminderungen: | FuBbodenbeldge, hier ist vor allem das Laminat stark
iiberaltert und tlw. sehr schlecht verlegt — tiw. Fehlstellen
zwischen den einzelnen Laminatplatten).

7.5 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen: keine
Besondere Bauteile: | keine
Zubehdr gem. § 97 BGB: Ist in Form einer Einbauklche vorhanden und wird separat

| wertmafig unter Punkt 11 im Verkehrswertgutachten erfasst.

Aligemeine Beurteilung des Son- | Der bauliche und ausstattungsbezogene Zustand wird mit gut
dereigentums: bis befriedigend eingeschéatzt.

7.6  Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Instandhaltungsriicklage: Laut Auskunft der Hausverwaltung besteht derzeit eine In-
standhaltungsricklage in Hoéhe von 250.889,40 € zum
01.07.2024 flr das gesamte Obijekt.

Sondernutzungsrechte:; Dem Bewertungsobjekt ist das Sondernutzungsrecht an dem
Tiefgaragensteliplatz Nr. 81 und der Terrasse vor dem Woh-
' nungseigentum zugeordnet.

Nebengebiude
Auf dem Grundstuck befinden sich Nebengebdude, hier 10 Garagen. Diese sind anderem Son-
dereigentumen an Wohnungen zugeordnet.
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8 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

LDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittiung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personfi-
che Verhéltnisse zu erzielen wére”. (§ 194 BauGB)

Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und Grundstiicksteilen ein-
schlieBlich seiner Bestandteile sieht die einschligige Literatur und die Immobilienwertermittiungs-
verordnung {ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die mdéglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermafen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fiir den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittiungsverfahren auszuwéhlen.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
¢ das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittlung,
¢ das Allgemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und
» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 immoWertV).

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berlicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrin-
den.

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktgerechte Wertermittiungen erforderliche Daten und Marktanpas-
sungsfaktoren (i.S.d. § 193 BauGB i.V.m. § 6 ImmoWertV) am zuverlédssigsten aus dem Grund-
sticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfiigung stehen.

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 20,80/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Mehr-
familienwohnhausanlage bebauten Grundstiick in 01723 Wilsdruff OT Kesselsdorf, Am Wiisteberg
13, 13a, 13b verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG laut Aufteilungsplan Nr.
11 und an dem Kellerraum Nr. 11 sowie dem Sondernutzungsrecht an den Tiefgaragenstellplatz
Nr. 81 und der der Wohnung vorgelagerten Terrasse/Balkon zum Wertermittlungsstichtag
09.08.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Kesselsdorf 750 1
Gemarkung Flurstick Flache
Kesselsdorf 407 4.166 m*
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 -
26, ImmoWertV) bewertet werden. Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder vergleichba-
ren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswer-
tungen. Solche Vergleichsgrundstiicke sind dann heranzuziehen, wenn diese hinsichtlich ihrer
grundstlicksmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick (Wertermittiungsobjekt) hinreichend
Ubereinstimmen und deren sogenannte Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Bewertungsgrundstiick sich
befindet, nicht genligend geeignete vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen,
vergleichbaren Bereichen herangezogen werden. Hier ist jedoch die Eignung gem. § 9 Abs. 1 (An-
passungsféhigkeit) zur Verwendung zu prifen. Geeignete Kaufpreise missen dazu vor Verwen-
dung als Vergleichspreis bereinigt werden {vgl. § 9 Abs. 1),

Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigen-
tum z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefilhit, werden diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren” genannt
(vgl. § 26 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu-
oder Abschlége an die wert-(und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs-
oder Teileigentums anzupassen.

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B., wenn nur eine geringe Anzah/ oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachweriverfahren herangezogen werden.

In diesem Bewertungsfall konnten 6 Vergleichskaufpreise durch den Gutachterausschuss zur Ver-
figung gestellt werden, die sich im Bereich des Bewertungsobjekts und vergleichbarer Lage in
Kesselsdorf befinden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fdr Tefleigentum (L&den, Biros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Riumen ermittelt werden kénnen und der
dfesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

(Bel der Anwendung des Eriragswertverfahrens auf der Grundlage der am Wertermittiungsstichtag
ortsiblich und nachhaltig erzielbaren Ertrége, wird die nachhaltige Ertragssituation eingefangen,
wenn zur Kapitalisierung dieser Erirdge der Liegenschaftszinssatz herangezogen wird. )}

Fir diesen Bewertungsfall wurden gleichartige Objekte in den Recherchen im Wohnaniagenbe-
reich des Bewertungsobjekles und in der Umaebung eruiert und herangezogen.

Zur Ableitung des Verkehrswertes (Markiwertes) werden auf Grund der zur Verfigung stehenden
Daten das Erragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Verkehrs-
wert wird aus beiden Ergebnissen abgeleitet bzw. wichtend abgeleitet.

Das Ergebnis wird mit abgeleiteten Kaufpreisangaben fiir Wohnungseigentum im Weiterverkauf
nach Stadt/Gemeinde aus dem Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Siachs. Schweiz -
Osterzgebirge als Plausibilitatspriifung verglichen.

Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftiichen Eigen-
tum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamt-
grundstlick.
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8.1 Bodenwertermittlung

Gesamtes Grundstiick:
Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich {Richtwert)
GrundstiicksgréBe: 4.166 m*

Gemafll ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann ein geeigneter objekispezifisch ange-
passter Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks lbereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniligend Vergleichspreise,
kénnen auch Vergleichspreise aus anderen, vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Boedens flr eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend

- den ortlichen Verhéaltnissen,

- derLage und

- dem Entwicklungszustand gegliedert und

- nhach Art und Mal der baulichen Nutzung,

- dem abgabenrechtlichen Zustand und

- der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflus-
senden Grundstlicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden vom zusténdigen Gutachterausschuss keine Vergleichs-
kaufpreise fur Grundstlicksverkaufe in entsprechender vergleichbarer Qualitdt und Quantitat, ermit-
telt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert deshalb auf der Grundlage von veroffent-
lichten Bodenrichtwerten ermittelt. *

*) Bodenrichtwerte iber www.boris.sachsen.de mit Stand vom 01.01.2024
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Verfahren zu Bodenwertermittiung hier:

indirekter vergleich (Richtwert)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 134,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwentgrundstuick

ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Ergénzung Nutzung
Bauweise
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
WGFZ

Grundstiicksflache

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
Ergédnzung Nutzung
Bauweise
abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstiicksflache

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)

Ein- und Zweifamilienwohnhéuser
offen

frei

09.08.2024
baureifes Land
W (Wohnen)
MFH

offen

frei

n

4.166 m?

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-Strale 11a

Seite 22



S/W/021/05/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Werverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 134,00 £€/m2 EO1
{Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
li. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
. Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor |  Ertauterung
Stichtag 01.01.2024 09.08.2024 x 1,00 E02
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage J mittlere Lage | mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BZW am Wertermittlungsstichtag = 134,00 €/m*
Flache (m?) 1.000 BE 4.166 x 0,77 E03
Zuschnitt lageblich Eckgrundstiick x 1,05 E04
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen| WR (reines Wohn- W (Wohnen) x 1,00
Nutzung gebiet) -
Vollgeschosse - I * 1,00
Bauweise | offen offen % 1,00
| angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 108,34 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert, gerundet | = 108,34 €/m?
Flache x  4.166,00 m*
abgabenfreier Bodenwert = 45134444 € N
_ird. 451.344.00€

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittiungsstichtag = Qualitétsstichtag 09.08.2024 ins-
gesamt geschétzt auf
451.344,00 €.

Erduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstlicken wird im Ertragswertverfahren
der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fiir diesen Bewertungsfall wurden keine falligen und/oder aus-
stehende Beitrdge und Abgaben eruiert. Auftragsgemifl (ZVG) wird von einem unbelasteten
Grundstiick = erschlieBungs- und beitragsfrei ausgegangen, da eventuelle Wertbeeinflussungen
durch z.B. ausstehende ErschiiefBungsbeitrdge im Zwangsversteigerungsverfahren exfern zum
ermitteften Verkehrswert berdicksichiigt werden.

EO2

Erkundigungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungsstichtage (Bewertungs-
grundstiick / Richtwertgrundstiick) erbrachten fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks und fiir die
allgemeine Lage auf dem Grundstiicksmarkt weder positive noch negative Veranderungen.
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EO3

23%iger Abschlag auf Grund der grofReren GrundstlicksgréRRe des Bewertungsgrundstiicks gegen-
Uber dem Richtwertgrundstiick. Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso ge-
ringer ist der absolute Bodenwert (€/m?). Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grund-
stlick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.h., der relative Bodenwert steht in
einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlicksflache.

EO4

Als ideale geometrische Form eines Baugrundstlicks gilt das Rechteck bzw. Quadrat, weil hierbei
jeweils 2 Seiten parallel zueinander verlaufen und sémtliche Winkel 90° haben. Das ideale Ver-
héltnis von Grundstlcksbreite (Strallenfrontlange) zur Grundstiickstiefe leitet sich dabei im Einzel-
fall aus den planungs- und bauordnungsrechtlich vorgegebenen Bebauungsméglichkeiten ab.

Bei Abweichungen vom ,ldealfall” kénnen Erschwernisse dabei sowohl hinsichtlich der Schaffung
zweckmafiger Grundrisse, der Anbindung an die ErschlieBungseinrichtungen und Medienverlaufe,
als auch der Freiflachennutzung entstehen. Die Lage(-situation) des Bewertungsgrundstlicks ist
entsprechend der Einsch&tzung von wohn- und erholungsrelevanten Vor- und Nachteilen (Eck-
grundstiick mit zwei Zuwegungsmadglichkeiten - hier riickwartig Tiefgaragenzufahrt und stralensei-
tig Garagenzufahrten, sowie Zuwegungen zu den Hausengéngen) als geringfligig besser gegen-
uber der des Richtwentgrundstiicks einzuschétzen.

In Auswertung der 0.g. Grinde wird hier ein Anpassungsfaktor von 1,05 ermittelt und fiir diesen
Bewertungsfall angesetzt.

8.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil

(ME = 20,80 / 1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsan-
teil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Ge-
samtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittiung angehalten
werden.

Ermittiung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 451.344,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte *) 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 451.344,00 €
Miteigentumsanteil (ME) ! x 20,80/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 9.387,96 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte *) 0,00€
anteiliger Bodenwert = 938796¢€

rd. 938800¢&

Der anteilige Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 09.08.2024 ermit-
telt mit rd.
9.388,00€.

*) Anmerkung: In diesem Bewertungsfall sind Sondernutzungsrechte in weitestgehend gleichem
Umfang dem zu bewertenden und dem fremden Wohnungseigentum zugeordnet, so dass nach
sachversténdiger Schatzung, ihr Wenteinfluss auf den Gesamtbodenwert in der Summe als wert-
neutral eingeschétzt wird. Eine Berlicksichtigung der Sondernutzungsrechte im Rahmen der Er-
mittlung des anteiligen Bodenwertes erfolgt aus diesem Grund nicht.
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8.2 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Model! fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27-34 ImmoWertV ge-
regelt.

Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes (iberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht,
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Wertschétzung am Markt im Vordergrund steht.
Dies gilt iberwiegend bei Miet- und Geschéftsgrundstiicken, sowie bei gemischt genutzten Grund-
stiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen. Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermitteinden Bodenwerts
(8§ 40 - 43) und des Reinertrags (vgl. § 31 Abs. 1), der Restnutzungsdauer (vgl. § 4, Abs. 3) und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert entspricht i.d.R. dem marktangepassten Ertragswert (vgl. § 7) und fihrt
nach der Berlicksichtigung ggfs. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkma-
le {(boG) des Wertermittlungsobjekts zum Ertragswert.

Ertragswertberechnung (Allgemeines Ertragswertverfahren) unter Beriicksichtigung einer fiktiv
unterstellten, zeitnah durchgefiihrten Behebung des Unterhaltungsstaus

Das Wohnungseigentum war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung zu Wohnzwecken vermietet.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich und nachhaltig erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefiihrt (unter Berlicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grund-
stlicksmerkmale in der Wertermittlung und der fiktiv unterstellten Ausstattung der Wohnung in ei-
nem mittleren Standard).

| Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fléche | Anzahl tatsdchliche Netiokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. € (€)
o | (€/Stek.) |
Mehrfamilienhaus WET Nr. 11 59,00 4,66 275,00 3.300,00
Stellplatz Nr. 81 1,00 30,00 30,00 360,00 |
Summe B 59,00 1,00 305,00 3.660,00
Gebadudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl markiiiblich erziefbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) (€/m?) monatlich jdhrlich
bzw. (€) €)
(E/Stck.)
Mehrfamilienhaus WET Nr. 11 59,00 8,00 472,00 5.664,00
| Stellplatz Nr. 81 1 35,00 35,00 420,00
| Summe 59,00 1 507,00 6.084,00

Die tatséchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jéhrlich um -2.424,00 €

ab.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 17 Abs. 1 ImnmoWertV).

Der Einfluss der Mistabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wer-
termittlung beriicksichtigt {vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).
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Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 6.084,00€

Bewirtschaftungskosten (23,93 % - nur Anteil des Vermieters)

(sh. Einzelaufstellung unter Bewirtschaftungskosten) - 1.454,00 €

jahrlicher Reinertrag = 4.630,00€

Reinertragsantefl des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteis,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,50 % von 9.388,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 234,70 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4,39530¢€

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz und n = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 28,36

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 124.650,71 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.388,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 134.038,71¢€

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 14.500,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 11 = 115.538,71€
rd. 119.500,00 €

Erléuterungen der bel der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag/Rohertrag (ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, Unterabschnitt 3, § 31))

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jhrlichen Rohertrag abz(iglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag nach § 31 ImmoWentV umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zu-
l&ssiger Nutzung marktdblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks
(insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrages ist die aus
dem Grundstiick (Wohnungseigentum) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.

Diese wurde auf der Grundlage der zur Zeit tatséchlich erzielbaren Mieten *) als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und firr diesen Bewertungsfall angesetzt.

*) Recherchen (Immobilienplatiformen im Internet, Auskiinfte iiber on-geo, u.a.) zur Angebots- und Nachfragesituation
innerhalb der Mikrolage und des direkten Umfeldes des Bewertungsobjektes, einschl. Mietansétze {Angebote, Gesuche),
etc.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 und Anlage 3 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind bei der Wertermittiung dieselben Bewirtschaftungskosten
anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen. Bei erheblichen Ab-
weichungen der tatséchlichen Bewirtschaftungskosten von den (iblichen Bewirtschaftungskosten
ist ein bestehender Werteinfluss als besondere objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu be-
ricksichtigen. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
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Bewirtschaftungskosten p.a.:

Wohnungseigentum

Wohnung

Instandhaltungskosten: 13,28 Euro / W-/NFL 783,52 Euro
Verwaltungskosten: pschl. 405,19 Euro
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2.00 % von 5.664 00 Euro 113,28 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten (insgesamt): 1.301,99 Euro
Stellplatz

Instandhaltungskosten: pschl. 99,88 Euro
Verwaltungskosten: pschl. 44,00 Euro
Mietausfallwaagnis / Sonstices: 2,00 % von 420,00 Euro 8,40 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten (insgesamt): 152,28 Euro

Summe Wohnung und Tiefgaragenstellplatz:  1.301.99€ + 152 28 € = 1.454 27 € = rd. 1.454,.00 €

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssétze werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 - 34 auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertradgen ermittelt. Die so ermittelten
Liegenschaftszinssatze miissen auf ihre Eignung gepriift werden und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden.

Dabei ist darauf zu achten, ob es wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom
modellkonform verwendeten und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind,
welche demnach als besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal (boG) zu beriicksichti-
gen sind.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den Marktan-
passungsfaktor des Entragswertverfahrens dar und wird auf der Grundlage der Angaben des ortli-
chen Gutachterausschusses im Grundsticksmarktbericht unter Hinzuziehung der in der Fachlitera-
tur verdéffentlichten Werte und Hinweise, sowie eigener Ableitung des Sachverstandigen bestimmt
und angesetzt.

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
» der verfligbaren Angaben des értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung mit
2,50 % bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Punkt 8.1.8

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumange! und Bausch&den (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen
von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Zu deren Beriicksichtigung wird auf ergdnzende Ausfiihrungen in der ImmoWertV und der Im-
moWertV (derzeit noch in der Entwurfsverfassung 12/2021) verwiesen. Hier erden die wertmafi-
gen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Sachwertverfahrens bereits be-
riicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer, etc. mitgeteiit worden sind.
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Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrien Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kauforeis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitiqung von Bauschiden und die erforderii-
chen (bzw. in den Werlermitilungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (qggf. zusétzlich .gedampift” unter Beachtung besonderer steu-
erficher Abschreibungsmdaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wentermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der InmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw. Beseltlgungskosten
erreicht werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-
Ziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h., die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachten durch den
Immobilienbewertungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag, noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-
schatzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes, des beauftragten Gutachtens,
namlich der Feststellung des Verkehrs-/Marktwertes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale anteilige 20,8 / 1.000 Wert- |
beeinflussung insg.

Madernisierungsbesonderheiten Gesamt -7.500,00 €

fiktiv unterstelite Beseitigung des Sanierungs- und Unterhaltungsstaus

(Berechnungsansatze nach Baukosten sirados Altbau 2022 und anteilig -156,00 €

Schmitz/Krings/ Dahlhaus/Meisel) nach Einzelpositionen berechnet)

. %euchtigkeitsbedingte Putzabplatzungen am Sockel -2.500,00 €

des Einfahrtsbereiches zur Tiefgarage reparieren

e  Entwésserungsrinne im Einfahrisbereich der Tiefga- -5.000,00 €

rage instand setzen, reparisren, etc.
(-7.500 € gesamt - davon ME-Anteil 20,8/1.000
=-7.500,00 € : 1.000,00 x 20,8 =-156,00 €)

Dfe oben genannten Angaben sind Schitzungen und wurden nach und mit sach verstana&:gem Ermessen atll
der Grundiage der vorgefundenen und angenommenen Zustinde und den vorlieqgenden Kostengrundiagen,

geschétzt.

Summe, anteilig, gerundet | -160,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

_Wertbeeinﬂussung insg.

fiktiv unterstelite Beseitigung des Unterhaltungsstaus
{Berechnungsansdtze nach Baukosten sirados Altbau/Neubau 2024 und
Schmitz/Krings/ Dahlhaus/Meisel} nach Wohnflaiche 59,00 m® und nach
Einzelpositionen berechnet)

Unterhaltungsbesonderheiten

Innenbereich erneuern (Wande streichen - ca. -12.000,06 €
2.000,00 €, Laminat neu - ca. 4.000,00 €, Du/WC
komplett sanieren - ca. 6.000,00 €)

Ertragsbesonderheiten

-12.000,00 € |

-2.391,00€

Mietabweichungen *) -2.391,30 €

| Die oben genannten Angaben sind Schétzungen und wurden nach und mit sachversténdigem Ermessen au)
der Grundlage der vorgefundenen und angenommenen Zustinde und den vorliegenden Kostengrundlagen,

geschétzt.

Sﬂme, gerundet

Summe

-14.351,00€

-14.400,00 €

*) Barwert Mietabweichungen

Wohnung hinten - Berechnung des Barwerts einer Zeitrente :

L4

jahrliche Rentenrate R = -2424,00 EUR

Anzahl der Zahlungen pro Jahr t= 12
Zahlungsweise = vorschussig
Laufzeit der Rente n = 1Jahr
Kapitalisierungszinssatz k = 3%/ Jahr
Dynamik(zins)satz s = 1,0%/Jahr

Berechnungsformel und Berechnungsgriien:

B, =R xa{!

Barwertfakior a® = 0986508

Barwert der Zeitrente Ba = -2.391,30 EUR

Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Summe gemeinschaftliches Eigentum

-160,00 €

Summe Sondereigentum

Summe

-14.400,00 €
-14.560,00 €

Summe, gerundet

-14.500,00 €
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8.3 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1,
§§ 24 - 26 geregelt.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuzie-
hen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stlick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke) und deren sogenannte Vertragszeit-
punkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wentermittlungsstichtag stehen. Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichs-
grundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Die Eignung im Sinne des § 9,
Abs. 1 (Anpassungsfahigkeit) zur Verwendung im direkten Vergleichswertverfahren ist zu priifen.
Geeignete Kaufpreise miissen vor der Verwendung als Vergleichspreis um Werteinfliisse besonde-
rer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) bereinigt werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
berlicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde
liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.
Dabei sollen vorhandene Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Vergleichsfakioren sind geeignet, wenn
die Grundsticksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des
zu bewertenden Grundstiicks {ibereinstimmen bzw. nach MalRgabe des § 9, Absatz 1, Satz2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden kénnen.

Dieses - indirekte - Vergleichswertverfahren wird dann angewendet, wenn eine ausreichende An-
zahl von vergleichbaren und/oder anpassungsfahigen Kaufpreisen zur Verfligung steht, aus denen
die Vergleichsfaktoren abgeleitet werden kénnen. Das kommt in erster Linie bei Grundstiicken in
Betracht, die mit weitgehend typisierten Geb&uden bebaut sind. Das wéren insbesondere Einfami-
lienreihenhduser, Doppelhaushélften, Zweifamilienwohnh&user, Eigentumswohnungen, einfache
freistehende Einfamilienhduser (Siedlungen) und Garagen. Bei ausreichender Quantitat und Quali-
tat von Kaufpreisen eines Marktbereichs kénnen von den Gutachterausschiissen dann z.B. Immo-
bilienrichtwerte (i.d.R. als Preis pro m? Wohnflache), abgeleitet werden. Diese eigenen sich zur
Durchflihrung des indirekten Vergleichswertverfahrens.

Das indirekte und/oder direkte Vergleichswertverfahren kann in der Praxis oftmals nur bei unbe-
bauten Grundstiicken und bei Eigentumswohnungen herangezogen werden.

Im vorliegenden Fall sind 6 geeignete Vergleichskaufpreise durch den Gutachterausschuss des
Landkreises S&chs. Schweiz - Osterzgebirge als Auszug aus der Kaufpreissammlung mitgeteilt
worden.

Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sach-
verstandigen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergieichskauf-
preis(e)*, fir Wohnungseigentum, ermittelt. Hier wurden 5 Vergleichskaufpreise durch den Gut-
achterausschuss aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestellt.

*hier Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Sdchs. Schweiz -
Osterzgebirge vom 21.08.2024,

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralke 11a
Seite 30



SIW/ 02170572024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (mit Tiefgaragenstellplatz)

Berechnungsgrund- |Bewer- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
lagen tungsobjekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 _ 4 5
Lage / Quelle (FuBnotenbezeich- E1 E2 E3 E4 | E5
nung) .
Vergleichswert [€] 137.000,00 | 120.000,00 | 153.100,00 | 130.000,0 | 1259.500,00
0
Wohnflache [m?] 59,00 57,00 | 59,20 58,30 | 54,00 54,00
rel.  Vergleichswert| — ——— 240351 202703 | 262607 | 240741 | 239815
[E/m?]
nicht enthaltene Ab- e 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
gaben [€/m?] |
il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 18.12.2023
Kaufdatum/Stichtag 09.08.24 03/2023 05/2023 06/2023 07/2023 08/2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermitt-|  2.403,51 2.027,03 2626,07 | 240741 | 239815
lungsstichtag [€/m?]
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 59,00 57,00 59,20 58,30 54,00 54,00
Anpassungsfaktor = 1,00 x 1,00 = 1,00 x 1,00 x 1,00
Denkmalschutz nein nein nein. nein nein nein
Anpassungsfaktor % 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 1,00
Geschosslage EG 0OG EG oG EG oG
Anpassungsfaktor = 0,95 x 1,00 x 0,95 x 1,00 x 0,95
Aufzug nein nein nein nein nein nein
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Ausstattung mittel mittel mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor ~ x1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Tefrasse ja ja ja ja ja ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet vermietet | Eigennutzung | vermietet vermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 % 1,05 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterver- | Weiterver- | Weiterverkauf | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver-
kauf kauf kauf kauf kauf
Anpassungsfaktor = 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskauf- 2.283,33 2.128,38 2.494.,77 2.407,41 2.278,24
preis [€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskauf- 2.283,33 2.128,38 249477 240741 2.278,24
preis x Gewicht [€/m?]

Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis{(e) / Richtwert{e) (1 - 5)
Quelle: schriftliche Auskunft des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Dresden vom 21.08.2024

E1 - Lage: Kesselsdorf, Am Wiisteberg

E2 - Lage: Kesselsdorf, Zur Erholung
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E3 - Lage: Kesselsdorf, Talblick
E4 - Lage: Kesselsdorf, Am Wiisleberg

E5 - Lage: Kesselsdof, Talblick

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und flir diese Wertermittlung herangezogenen 5 Vergleichswer-
te/-preise wurde zunéchst ein Mittelwert gebildet. Alle 5 angepasste Vergieichswente/-preise liegen
innerhaib der Ausschlussgrenzen (+/- 25 %) und werden als Kaufpreis herangezogen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folat:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise (ohne Ausreiller) 11.592,13 €/m?

Summe der Gewichte (chne Ausreiler) : 5,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert =  231843€m?
rd. 2.320,00 €/m?

Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Anmerkung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.320,00 £/m? |If
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert = 2.320,00 €/m? 01
Wohnflache x 59,00 m?

vorlaufiger Vergleichswert = 136.880,00€

Zu-/Abschlage absolut il | 0,00€
vorlaufiger Vergleichswert = 136.880,00 €

Marktanpassungsfaktor x 1,00

'Vorléufiger marktangepasster Vergleichswert = 136.880,00€ |
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - -14.500,00€ !
Vergleichswert = 122.480,00€

rd. 122.500,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 09.08.2024 mit rd.
122.500,00 €

ermittelt.

Anmerkung

o1

Laut Grundsticksmarktbericht des Landkreises S&chs. Schweiz - Osterzgebirge betrug der Kauf-
preis/Wohnflache im Weiterverkauf bei Wohnungseigentum in Wilsdruff fir alle Baujahre im Jahr
2023 im Durchschnitt 2.179 €/m? bei einer Spanne von 1.320 - 3.065 £€/m2.

Median lag er bei 2.283 €/m2.

Bei Wohnungseigentum im Weiterverkauf mit Baujahren von 1990 - 1999 betrug fiir alle Baujahre
die Kaufpreisspanne im gesamten Bereich 804 - 4.315 €/m? mit einem Durchschnittspreis von
2.038 €/m? und einem Medianwert von 2.026 €/m?2.

Die verdffentlichten Werte stiitzen den hier ermittelten Vergleichswert in Héhe von rd. 2.320,00
£/m2,
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Erduterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittiung kénnen neben Richtwerten (i. d. R. absolute) Vergleichskaufprei-
se fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die Vergleichswertermittlung wird
ein Vergleichskaufpreis als relativer Vergleichskaufpreis {pro m? WF/NF) an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst.
Der sich aus den angepassten, (gof. gewichtet) gemittelten Vergleichskaufpreisen und/oder Richt-
werten ergebende vorldufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des
Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird vom zusténdigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert fuir Wohnungs- oder Teilei-
gentum veréffentlicht und liegen keine Vergleichskaufpreise fir Wohnungs- oder Teileigentum vor,
so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts flr mit dem
Bewertungsobjekt vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchgefiihrt werden. Der Erfah-
rungswert wird als marktiblicher ,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen®
der Vergleichswertermittiung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschliage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des
Wohnungs- oder Teileigentums beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhande-
nen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem
vorldufigen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorldufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkon-
formen Vergleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das
Kaufpreisniveau) auf dem Grundstlicksmarkt flir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermitt-
lungsstichtag bereits hinreichend berlcksichtig, ist eine zusétzliche Marktanpassung nicht erforder-
lich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktverédnderungen eingetreten, die in die Bewer-
tungsansétze (insb. Vergleichskaufpreise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind,
sind diese durch eine sachgemdfie Marktanpassung zu ber{icksichtigen.
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8.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-

griindung fiir die Wabhl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen

Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-

werl- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen

(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmagige Um-

setzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fllhren deshalb gleichermalien in die Nahe

des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entschei-

dend von zwei Faktoren ab:

o von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) und

» von der Verfiigbarkeit und Zuverléssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitéat des

Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt (blicherweise durch Preisver-
gleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den.in die
Ertragswertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens
von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswertermittiung (Vergleichswer-
te, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ver-
gleichswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 119.000,00 €, der stiitzende Vergleichswert mit rd. 122.500,00 €
ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl.
§ 6 Abs. 1 ImmoWertV.

Die Aussageféhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Er-
gebniszuverléssigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Vergleichswertver-
fahren in Form von mehreren, nicht ausreichenden Vergleichswerten zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das
Gewicht 0,400 {v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewerten-
den Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren
in guter Qualitat (ausreichende Vergleichsmieten, Uberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfii-

gung.
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Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertrags-
wentverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswentverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [119.000,00 € x 0,900 + 122.500,000 x 0,400] + 1,30 = 120.423,85 € = rd.120.000,00 €.
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9 Verkehrswert

~Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Wert angesehen wird, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung afler wertre-
levanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert (Marktwert)
um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.”

Unter Bertcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde, den zur Verfiigung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen wie auch demografischen Entwicklung, wird der Verkehrswert (Markt-
wert) fur den 20,8/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Mehrfamilienwohnhausaniage be-
bauten Grundstiick in 01723 Wilsdruff OT Kesselsdorf, Am Wiisteberg 13, 13a, 13b verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im EG nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 und
dem Sondernutzungsrecht an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 81 und der der Wohnung vorgelager-
ten Terrasse

Wohnungsgrundbuch Blatt [fd. Nr.
Kesselsdorf 750 1
Gemarkung Flurstiick
Kesselsdorf 407

wird zum Wertermittiungsstichtag 09.08.2024 mit rd.

120.000,00 €

in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro

geschéatzt.
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10 Zubehtr gem. § 97 BGB, wesentliche Bestandteile gem. §§ 93,94 BGB oder
Scheinbestandteile gem. § 95 BGB

§ 97 BGB

A1) Zubehdr sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirlschaftlichen
Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden
réumlichen Verhdltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angese-
hen wird.

2)
Die voriibergehende Benutzung einer Sache fir den wirtschaftlichen Zweck einer anderen begrindet nicht
die Zubehdreigenschaft. Die voribergehende Trennung eines Zubehdrstiicks von der Hauptsache hebt die

Zubehdreigenschaft nicht auf.”

§ 93 BGB

.Bestandtefl einer Sache, die voneinander nicht getrennt werden kénnen, ohne dass der eine oder der ande-
re zersiért oder in seinem Wesen verandert wird (wesentlicher Bestandteil), kénnen nicht Gegensiand be-
sonderer Rechie sein.”

§ 94 BGB

»(1) Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks gehbren die mit dem Grund und Boden fest ver-
bundenen Sachen. Insbesondere Gebdude, sowie Erzeugnisse des Grundstiicks, solange sie mif dem Bo-
den zusammenhdngen. Samen wird mit dem Ausséden, eine Pflanze wird mit dem Einpflanzen wesentficher
Bestandteil des Grundstiicks.

(2) Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebiudes gehdren die zur Herstellung des Gebdudes einge-
figten Sachen.”

§ 95 BGB

W1} Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks gehbren solche Sachen nicht, die nur zu einem voriibergehen-
den Zweck mit dem Grund und Boden verbunden sind. Das Gleiche gilt von einem Gebaude oder anderen
Werk, das in Ausiibung eines Rechis an einem fremden Grundstick von dem Berechtigten mit dem Grund-
stiick verbunden worden ist.

(2) Sachen, die nur zu einem vortibergehenden Zwecke in ein Gebéude eingefigt sind, gehdren nicht zu den
Bestandteilen des Gebiudes.”

Zubehor gem. § 97 BGB, wesentlicher Bestandteil einer Sache gem. § 93, 94 BGB

Pos. | Zubehér im Sondereigentum frei geschétzter Zeitwert
01 Einbaukiiche, bestehend aus Ober- und Unter-
schranken in L-Form aufgebaut, inkl. E-Herd mit
Cerankochfeld, Dunstabzugshaube mit Abluft,
Edelstahlspiile und Einbaukiihlschrank 500,00 €

Pos. 01 - 01 ~ 500,00€
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Fir verdeckte Méngel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstiick wird keine Haftung Gber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhéltnisse des Stichtages und der durch den
Sachversténdigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fur den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bediirfen der Zustim-
mung des Sachverstandigen (Urheberrechtsschutz).

Dresden, den 27.08.2024

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn
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11 Haftungsausschluss

Baumingel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebduden durchgefihrt. Fir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstdndige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachverstandigen fir den Bereich ,Schiden an Gebauden® erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen Eindrucks. Beschreibungen
von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf eingeholten Unterlagen oder Annahmen in
Anlehnung an bauzeittypische Ausfilhrungen. Die Angaben beziehen sich auf dominie-
rende Ausstattungen und Ausfihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vor-
liegen.

GEG 2024 (WST ab 01.01.2024):

Alle Neufestlegungen (Pflichten fir die Erneuerung und Modernisierung von Wohnge-
bduden), welche aus dem zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Geb&ude-Energie-
Gesetz (GEG) resultieren, bleiben bhei der Marktwertermittiung (Verkehrswertermitt-
lung) unberiicksichtigt.

Bei einem evtl. Verkauf der Immobilien ist eine ,Energieberatung fur Wohngebaude®
zwingend vorgeschrieben.

Barrierefreiheit:

Barrierefreiheit wird als Ausstattungs- und Qualitatsmerkmal in § 2 Abs. 3 Nr. 10 in der
neuen ImmoWertV 2021 gefordert. Eine fehlende ausreichende Barrierefreiheit muss
nicht zwingend wertmindernd sein, wenn die Nachfrage danach nicht oder kaum be-
steht. Der zusténdige Gutachterausschuss hat bei Auswertung der Marktidaten in der
Kaufpreissammiung keinen Bezug zu einer Barrierefreiheit bei Ein-/Zwei-
/Mehrfamilienwohnhdusern hergestellt oder ausgewiesen. Somit wurden in dieser
Marktwertermittlung (Verkehrswertermittiung) mit Bezug auf alle im Gutachten verwen-
deten Marktdaten, alle Werte als “nicht barrierefrei“ berechnet und ausgewiesen.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:
Priifungen von &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfligungen bezlglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fur die Wertermittlung notwendig waren.

Verwendungszweck:
Die Genauigkeit von MaRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutach-
tens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese Daten kdnnen daher kei-
nesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:
Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,

u.d.) und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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Haftung gegeniiber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fiir den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen. Insbe-
sondere begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers
gegeniber Dritten.

12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt geandert am 04. Januar 2023

ImmoWertV:

Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung iiber die Grundsatze fir die Eermittiung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten vom 14. Juli
2021

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstticke, urspriingliche
Fassung vom 26. Juni 1962, letzte Anderung vom 04. Januar 2023

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ande-

rung vom 07. November 2022

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), in Kraft getreten am 01. Januar 2004

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfiichen“ (Ausgabe Februar
1962), obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-

dung)

DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960:
DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960 - Hochbaukosten — Flachen — Rauminhalte, Peter J. Frohiich,
Vieweg + Teubner Verlag / Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH, 17. Auflage 2018

ZVG:
Gesetz Gber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung vom 01.01.2021, zuletzt geandert am 19.12.2022 m.W.v. 28.12.2022

Gebiéudeenergiegesetz (enthilt EnEV, EnEG und EWérmeG):
Giiltig seit 01.11.2020, letzte Anderung in Kraft getreten am 01.01.2023

Bischoff — ,Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland“, Olzog Verlag Miinchen, 2009

Kréll/Hausmann/Rolf — ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
Werner Verlag, 5. (berarbeitete Auflage 2015

Drége — ,Handbuch der Mietpreisbewertung for Wohn- und Gewerberaum®, Luchterhand Verlag,
2004

Simon, Reinhold, Simon —,Wertermittlung von Grundstlicken®, Luchterhand Verlag, 2006

Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag
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Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2020/2021 — Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen

BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (Hrsg.)
Baukosten 2022

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2020

13 Verwendete objektbezogene Unterlagen
[U1] beglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 14. Dezember 2023

[U2] Auszige aus dem Liegenschaftskataster des Landkreises S&échs. Schweiz — Osterzgebirge
vom 28. Mai 2024
[U3] Planrechtliche Auskiinfte der Stadt Wilsdruff vom 28. Mai 2024

[U4] Auszugsweise eingeholte Kopien beim Grundbuchamt Dresden aus der Grundakte zur Tei-
lungserklarung

[U5] Auszug aus der Kaufpreissammlung fir Wohnungseigentum vom Gutachterausschuss des
Landkreises Sachs. Schweiz - Osterzgebirge vom 21. August 2024

[UB] Kopien der Gebaudeversicherung, des Energieausweises, Infos zur Instandhaltungsriickla-
ge, Kopien aus der Teilungserklarung, Kopie des Inbesitznahmeberichtes mit Mietvertrag -
von der Hausverwaltung und dem Zwangsverwalter zur Verfligung gestellt

[U7] Auskiinfte Uber Baulasten des Landkreises Séchs. Schweiz - Osterzgebirge vom 28. Mai
2024

[U8] Auskiinfte zum Altlastenkataster des Landkreises Sachs. Schweiz - Osterzgebirge vom 03.
Juni 2024

(Q) Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte, Mietpreisrecherchen, Vergleichsmieten:
liber on-geo und verschiedene Internet-Immobilienportale

(Q)  Quelle Demografiebericht — Demografiebericht aus www.wegweiser-kommune.de der
Bertelsmann Stiftung

(Q) Quellenangabe Bodenrichtwert: Gber www .boris.sachsen.de
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Anlage 14.3: Fotodokumentation Seite 44 — 55

Anlage 14.4. Darstellung der Lage des Wohnungseigentums Nr. 11, der  Seite 56 — 57
Lage des Kellerraumes Nr. 11 und des Sondernutzungs-
rechtes an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 81
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Anlage 14.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstiblich)

MaBstab {im Papierdruck): 1:100.000
Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m

0 10.000 m
Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Ontine-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet his zu
20 Drucklizenzen. ).
Die [bersichtskarte wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthilt u. a, die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkenrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt fldchendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:50,000 - 1:3.000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-mal zusgedruckt werden. PDF-Darsteflungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten veriffentlicht werden fir maximal
6 Menate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten diifen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelie
Ubersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2024
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Anlage 14.2 Auszug aus dem Stadtplan (unmaBstéblich)

T

—

| P s s

BT o R T |

" MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

1] 500 m
StraBenplan mit Verkehrsinfrastruktur {Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20

Drucklizenzen.}.

Der StraBenplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthillt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:2.500 - 1:10.000 angeboten, Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kinnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maxiral 6 Mona-
te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirrfen nicht separiert und in anderem Kontext

verwendet werden.

Datenquelle
StraBenplan, GecContent GmbH Stand: 2024
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Anlage 14.3 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung und des Wertermittlungsstichtages.

Bild Bitder Bemerkungen
Nr.
(1)
Gemeinschaftsei-
gentum

Gebaudeansicht von
der Stralle Am
Wiisteberg aus

Ansicht rechter Gie-
{bel (Gebaudetell Am
| Wisteberg 13b)
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(3)
Ruckseite der
Wohnanlage mit

Blick in Richtung
Norden (Ober Teilfla-
che der Aulienanla-
gen

(4) 3|
&4 Ansicht der Tiefga-

ragenzufahrt mit |
Lagekennzeichnung
des  Wohnungsei-
| gentums
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Bild Bilder Bemerkungen

Nr., | '

{5)
Ansicht Balkon des
Wohnungseigen-
tums Nr. 11 {ber
Tiefgaragenzufahrt

(6}
Schadhafte Entwés-
serungsrinne mit
Absperrung Im Be-
reich der Tiefgara-
genzufahrl
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
M
schadhafter Sockel-

bereich neben Tief-
garagentor

(8
Hauseingang
Nr. 13a
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Bild |  Bilder ' Bemerkungen

Innenansichten
Gemeinschaftsei-
gentum

Geschosstreppen-
haus

(10)
Geschosstreppe
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. Bi Bilder Bemerkungen
Nr.
(11)
Kellerabstelirdume
im KG
119
|||I||l||ll' |
AN
) Mgl |
| |
||
(12)

Tiefgarage
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 Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(13)
Sondernutzungs-

£ | recht an dem Tiefga-
g ragenstellplatz im
Doppelparker Nr. 81,
dieser befindel sich
auf der unteren
Daoppelparkerebane

" 14)

Flur im EG zum
Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 11
— hinten rechts
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(15) | | Sondereigentum an

|der Wohnung Nr.
11

Kochecke in der
Wohnung mit  Ein-
baukliche als Zube-
hér gem. § 97 BGB

(16)
Zubehor an einer

Einbaukiche gem. §
97 BGB
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Bild N Bilder , Bernerkungen
Nr il : -

(17)

Du/WC mit Oberal-
terter Duschtasse
und  Duschabtren-
nung

(18)
Laminatbelag mit

Fehlstellen

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden — Karl-Marx-Strafle 11a
Seite 52



S/W/021/05/72024 Beweriungsobjekt: WET Nr. 11 Am Wisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Bild ].! B}Ider ) Ben_werkung'en
7| ' — T 3 | _ o
i - Ul T
(19)
Laminatbelag mit
Fehlstellen in der
Wohnung
(20)
Balkon (statt Terras-

se] mil Aulenwas-
serhahn

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn « 01109 Dresden — Karl-Marx-Siralle 11a
Seite 53



S/W/021/05/2024

Bewertungsobjekt: WET Nr. 11

Am Wiisteberg 13a in 01723 Wilsdruff

Bemerkungen

Balkonanlage mit
Zugang vom Wohn-
zimmer und vom
Schlafzimmer aus
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Anlage 14.4 Darstellung der Lage des Wohnungseigentums Nr. 11, des
Kellerraumes Nr. 11 und des Sondernutzungsrechtes an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 81

Lage des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 11 im EG und schematischer Wohnungs-
grundriss
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Lage des Kellerraumes Nr. 11

Tiefgaragensteliplatz Nr. 81
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Auferdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straltenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luitbild,
u.é.) und Daten urheberrechtiich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentiicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Verdffentlichung nicht filr kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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