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Aktenzeichen: 520 K 95/22 
 

G U T A C H T E N 
über den Verkehrswert / Marktwert 

 

für den im Wohnungsgrundbuch von Radebeul Blatt 17775 eingetragenen 211/1.000stel 
Miteigentumsanteil an dem Grundstück Auf den Bergen 15, 15a-c in 01445 Radebeul 
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten 
Wohnung im Erdgeschoss des Haupthauses nebst Abstellraum Nr. 1 und den 
Sondernutzungsrechten an der Terrasse, Stellplatz und Garage -jeweils Nr. 1- 

 

zum Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag 09.02.2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Der Verkehrswert / Marktwert wird geschätzt auf: 
 

461.000 € 
(vierhunderteinundsechzigtausend Euro) 

 

 
 
Ausfertigung Nr. 6 
Die digitale Ausfertigung des Gutachtens wurde für die Veröffentlichung im Internet komprimiert und 
ist demzufolge nicht vollständig. 
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Zusammenfassung der Objektdaten 
 
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 520 K 95/22 

 
Grundbuchamt: Meißen 

 
Wohnungsgrundbuch von: Radebeul 

 
Grundbuchblatt: 17775 

 
Grundstücksbeschrieb: 211/1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstück der 

Gemarkung Kötzschenbroda, Flst. 2898/10, Gebäude- und 
Freifläche, Waldfläche, Verkehrsfläche, Auf den Bergen 15, 
15a, 15b, 15c, Größe: 2.379 m² und Flst. 2898/11, Gebäude- 
und Freifläche, Größe: 86 m², verbunden mit dem 
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss des 
Haupthauses nebst Abstellraum Nr. 1; zum Sondereigentum 
gehören die Sondernutzungsrechte an Terrasse Nr. 1, Pkw-
Stellplatz Sp 1 und Garage G 1. 
 

postalische Anschrift: Auf den Bergen 15 
01445 Radebeul 
 

Objektart: Eigentumswohnung (4 Zimmer) 
 

Wohnfläche: ca. 99,40 m² 
 

Baujahr: ca. 17. Jahrhundert lt. Unterlagen 
 

Sanierung/Modernisierung: ca. 2018-2020 Modernisierung/Sanierung 
 

Denkmalschutz: --- 
 

Tag der Ortsbesichtigung: 09.02.2023 
 

Wertermittlungsstichtag: 09.02.2023 
 

Verkehrswert: 461.000 € 
 

Wertermittlungsverfahren: Vergleichswertverfahren 
 

Vermietungsstand: Wohnung nebst Stellplatz und Garage vermietet 
 

Zubehör: --- 
 

Energieausweis: nicht vorhanden 
 

Kurzbeschreibung: Eigentumswohnung im Erdgeschoss des Haupthauses mit 4 
Zimmern, Küche, Flur, Bad, Gäste-WC, Abstelle, Terrasse 
(Sondernutzungsrecht), Wohnfläche ca. 99,40 m², 1 Abstellraum 
im Treppenhaus lt. Teilungserklärung, Sondernutzungsrecht 
am Stellplatz SP 1 und Garage G 1 

 
 

Hinweis: 
Im Folgenden wird aus Gründen der sprachlichen Vereinfachung nur die männliche Form in der Einzahl 
verwendet. Es sind jedoch stets Personen jeglichen Geschlechts gleichermaßen gemeint, ebenso, wenn es 
sich um mehrere Personen oder Gesellschaften handelt. 
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1 Allgemeine Angaben 
 
1.1 Bewertungsobjekt, Auftraggeber und Auftragsinhalt 
 
Bewertungsobjekt, Adresse: Zu bewerten ist der 211/1.000stel Miteigentumsanteil an dem 

Grundstück Auf den Bergen 15, 15a, 15b, 15c in 01445 
Radebeul verbunden mit dem Sondereigentum an der im 
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung im 
Erdgeschoss des Haupthauses nebst Abstellraum Nr. 1 und 
den Sondernutzungsrechten an der Terrasse Nr. 1, Pkw-
Stellplatz Sp 1 und Garage G 1. 
 

Gutachtenauftrag: 
 
 
 

Aktenzeichen des Auftraggebers: 
 

Gemäß Auftrag des Amtsgerichts Dresden ist ein 
Wertgutachten zu erstellen, damit das Gericht den 
Verkehrswert gemäß § 74 a Abs. 5 ZVG festsetzen kann. 
 

520 K 95/22 
 

Ortsbesichtigung: 
 

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 09.02.2023 im Beisein des 
Mieters und des Sachverständigen.  
 

Das Bewertungsobjekt im Haus Auf den Bergen 15 konnte, bis 
auf die Garage, besichtigt werden. 
 

Wertermittlungs- und Qualitätsstichtag: 09.02.2023 
 

Besonderheit:  

 
1. 
Der zur Ortsbesichtigung anwesende Mieter gestattete nur wenige Fotoaufnahmen ausgewählter 
Innendetails der Wohnung. 
 
2. 
Zum Ortstermin wurden für die bewertungsgegenständliche Wohnung teils erhebliche 
Wohnflächenabweichungen und abweichende örtliche Gegebenheiten festgestellt. So ergibt sich aus der 
beim Grundbuchamt eingesehenen Abgeschlossenheitsbescheinigung für die bewertungsgegenständliche 
Wohnung eine Wohnfläche von 88,10 m² (ohne Berücksichtigung einer Terrassenfläche) und augenscheinlich 
ohne eine vor Ort vorhandene weitere Räumlichkeit (Abstellraum Nr. 1). Aus dem von einem Miteigentümer 
übersandten Exposé sind für die Wohnung 1 im Erdgeschoss eine Wohnfläche von 124,5 m² inklusive 
8,5 m² Terrasse (mit hälftiger Fläche berechnet) entnehmbar. Diese Fläche liegt dem am 01.03.2020 
begonnenen Mietverhältnis zugrunde. Das Aufmaß zum Ortstermin durch den Unterzeichner summiert sich 
auf rd. 113 m² inklusive hälftiger Terrassenfläche.  
 
Die festgestellte abweichende örtliche Gegebenheit bezieht sich auf die aus der dem Grundbuchamt 
vorliegenden Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Wohnung 1 und u.a. dem Gebäudeteil, in welchem sich 
die Abstellräume 1 und 2 befinden. 
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Im IST-Zustand sind die Abstellräume Nr. 1, Nr. 2, das Treppenhaus sowie die Trennwand (grüne Linie) 
zwischen „Kochen“ und „Abstellraum 2“ nicht vorhanden. Über den in der Zeichnung ausgewiesenen Bereich 
„Kochen“ gelangt man tatsächlich über Treppen zur Küche (ursprünglich die beiden Abstellräume und 
Treppenhaus). Weiterhin sind im Bereich Terrasse, welche in der Örtlichkeit größer ist als der 
Abgeschlossenheitsbescheinigung entnehmbar, fünf statt drei Fenster bzw. Fenstertüren vorhanden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Das Sachgebiet Bauaufsicht der Stadtverwaltung Radebeul wurde hierzu angefragt, inwiefern Kenntnis über 
den Zustand besteht und ob bereits eine neue Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragt wurde bzw. 
welche Hinderungsgründe entgegenstehen.  
 
In Beantwortung der diesseitigen Anfrage teilte das Bauaufsichtsamt der Stadt Radebeul im Schreiben vom 
13.07.2023 wie folgt mit: 
 

Aus Datenschutzgründen nicht abgedruckt. 
 
Das Amtsgericht Dresden wurde nach Unterrichtung des Sachverhaltes um gerichtliche Weisung zur 
weiteren Verfahrensweise gebeten. Im Schreiben vom 29.12.2023 wurde hierzu u.a. wie folgt mitgeteilt: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Bewertung erfolgt mithin der gerichtlichen Weisung nach unter Berücksichtigung der geschätzten Kosten 
für die Wiederherstellung des Standes der Abgeschlossenheitsbescheinigung. 
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3. 
Aus der in Anlage 1 zur UR-Nr. XXX des Notars XXX, vom 19.10.2017 dokumentierten Grundrisszeichnung 
des Kellers unter dem Haupthaus kann entnommen werden, dass es sich bei den Kellerräumen, da keine 
Zuordnung erfolgte, um Gemeinschaftseigentum handelt.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mieterseits wurde dieser Umstand bestätigt und mitgeteilt, dass sich der Zugang hierfür an der 
Hauseingangstür im Innenbereich der Wohnung befindet. 
 
Eine Benutzungsregelung zur Vermeidung unnötiger Belastungen durch Miteigentümer ist den vorliegenden 
Unterlagen nicht entnehmbar. Für den Bewertungsfall wird auf Grund möglicher Störungen der Privatsphäre 
der Nutzer der Eigentumswohnung Nr. 1, wenn beispielsweise Miteigentümer über den genannten Zugang in 
das Gemeinschaftseigentum Keller gelangen wollen, ein Abschlag vom ermittelten Vergleichswert -ohne 
Berücksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale- in Ansatz gebracht.  
 
4. 
Die Hausverwaltung teilte in ihrem Schreiben vom 02.02.2023 zum Punkt „Schäden am Gemeinschafts- und 
Sondereigentum“ u.a. mit, dass wie folgt mit: 
 
„Die Hangsicherung im südwestlichen Bereich erscheint uns nicht vollständig fertiggestellt, hier ist bei 
Starkregen auch jedes Mal ein Schadenbild festzustellen.“ 
 
Nach Mieterangaben bestehe Erdrutschgefahr im Bereich der Küchenwand. 
 
Feststellung, Ausmaß und Kosten der Beseitigung bzw. Sicherung können nur durch ein entsprechendes 
Fachunternehmen bzw. Sachverständigen für Bodenmechanik/Böschungen erstellt werden.  
 
 
1.2 Verwendung des Gutachtens durch Dritte 
 
Das Gutachten ist für den Auftraggeber bestimmt. Eine darüberhinausgehende Verwendung oder 
Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der Zustimmung des Auftragnehmers. Eine Haftung Dritten 
gegenüber ist ausgeschlossen, es sei denn, der Verwendungszweck zu Gunsten Dritter ist ausdrücklich 
zwischen dem Auftraggeber und dem Auftragnehmer vereinbart. 
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1.3 Objektbezogene Arbeits- und Bewertungsunterlagen 
 
Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen: 
Vom Auftraggeber wurden für diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und 
Informationen zur Verfügung gestellt: 

• auszugsweiser Ausdruck des Wohnungsgrundbuchs von Radebeul Blatt 17775 vom 21.06.2022. 
 
Miteigentümerseits wurden übergeben: 

• Verkaufsexposee 

• Kaufvertrag über das Bewertungsobjekt aus 2018; 

• Mietvertrag; 

• Urkunden Teilungserklärung nebst Ergänzungen. 
 
Die Hausverwaltung überreichte Mietvertrag, Wirtschaftsplan 2023, Versicherungsunterlagen und 
beantwortete durch den Unterzeichner gestellte Fragen. 
 
Vom Sachverständigen wurden folgende Auskünfte und Unterlagen beschafft bzw. verwendet: 

• Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Maßstab 1:1000 vom 15.12.2022; 

• Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Landkreis 
Meißen vom 27.06.2023; 

• Grundstücksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Landkreis Meißen; 

• Auskunft aus dem Altlastenkataster, natur- und wasserschutzrechtliche Auskunft, Schreiben des 
Kreisumweltamtes des Landkreises Meißen vom 05.01.2023; 

• Denkmalschutzauskunft, Schreiben der Unteren Denkmalschutzbehörde des Landkreises Meißen vom 
18.04.2023; 

• Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Schreiben der Großen Kreisstadt Radebeul vom 214.12.2022; 

• planrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts, schriftliche Auskunft des Stadtentwicklungsamtes 
der Großen Kreisstadt Radebeul vom 09.12.2022;  

• Erschließungs-/Beitragsauskunft, Schreiben der Wasserversorgung und Stadtentwässerung Radebeul 
GmbH vom 08.12.2022; 

• Auskunft des Bauaufsichtsamtes der Stadt Radebeul vom 13.07.2023 zur abweichenden Bebauung; 

• Einsichtnahme in die beim Archiv in Meißen geführte Bauakte am 10.01.2023; 

• Einsichtnahme in die Grundakte beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Meißen am 10.01.2023; 

• Einzeldaten on-geo GmbH vom 17.04.2024, Parsevalstraße 2, 99092 Erfurt. 
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2 Grundstücksbeschreibung 
 
2.1 Lage 
2.1.1 Makrolage 
 
Bundesland: Freistaat Sachsen 
Landkreis: Meißen 
Ort und Einwohnerzahl: 
 

Radebeul ist eine Große Kreisstadt im Freistaat Sachsen. Sie 
ist die einwohnerstärkste und die am dichtesten besiedelte 
Stadt im Landkreis Meißen und gehört neben Pirna, Freital und 
Meißen zu den größten Mittelzentren des Ballungsraums 
Dresden. Die Einwohnerzahl wird per 31.12.2022 mit 34.096 
angegeben. 1 

Überörtliche Anbindung / Entfernungen  
Nächstgelegene größere Städte: Landeshauptstadt Dresden – Altmarkt ca. 12 km entfernt 
Autobahn: BAB 4 Anschlussstelle ca. 6 km entfernt 
Bahnhof: Lößnitzgrund ca. 2 km entfernt 

Dresden-Neustadt ca. 10 km entfernt 
Innerörtliche Verkehrsanbindung ÖPNV: in fußläufiger Entfernung 
Flughafen: Dresden ca. 12 km entfernt 
 
2.1.2 Mikrolage 
 
Lagebeschreibung: Das Gebäude „Auf den Bergen 15“, in welchem sich die 

Eigentumswohnung Nr. 1 befindet, liegt in oberer Hanglage der 
Weinberge am Ende der Straße „Auf den Bergen“ in Radebeul.  

Infrastruktur (Luftlinie):  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 www.wikipedia.de 

https://de.wikipedia.org/wiki/Gro%C3%9Fe_Kreisstadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Sachsen
https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Mei%C3%9Fen
https://de.wikipedia.org/wiki/Pirna
https://de.wikipedia.org/wiki/Freital
https://de.wikipedia.org/wiki/Mei%C3%9Fen
https://de.wikipedia.org/wiki/Mittelzentrum
https://de.wikipedia.org/wiki/Ballungsraum_Dresden
https://de.wikipedia.org/wiki/Ballungsraum_Dresden
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Wohnlage: 
 

Die Wohnlage des Bewertungsobjektes ist nicht kartiert, wird 
jedoch umgeben von guter bis gehobener Wohnlage. 

 
Beeinträchtigungen: Bei der Ortsbesichtigung waren keine wertbeeinflussenden 

Beeinträchtigungen feststellbar.  
 
Umgebung-/sbebauung: Weinberg, Land- und Forstwirtschaftsflächen 

 
2.2 Topografie, Grundstücksform, -größe, Grenzverhältnisse 
 
Topografie: hangig 
Grundstücksform: unregelmäßig 
Grundstücksgröße: Flurstück 2898/10 2.379 m² 
 Flurstück 2898/86 86 m² 

 gesamt 2.465 m² 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten: 

Zum Ortstermin waren Grenzmarkierungen nicht erkennbar. Somit wird von den Grenzen entsprechend des 
Auszugs aus dem Liegenschaftskataster vom 15.12.2022 ausgegangen. Danach bestehen keine 
Grenzbebauungen oder Überbauungen der Grundstücksgrenzen.  
 
2.3 Erschließung, Baugrund 
 
Straßenart:  

Bei der Straße „Auf den Bergen“, Flurstück 2919 (blauer Pfeil), handelt es sich bis zur Flurstücksgrenze zum 
Flurstück 2898/9 um eine Gemeindestraße. Die weitere Zuwegung über das Flurstück 2898/9 zu den 
Bewertungsflurstücken ist über eine Grunddienstbarkeit gesichert.  
 
Erschließungszustand / -beiträge:  

Das Grundstück ist nach Angaben zum Ortstermin medientechnisch ortsüblich erschlossen.  
 
Hinsichtlich Erschließungsabgaben nach § 127 ff BauGB und § 8 Kommunalabgabengesetz erfolgten 
seitens der Großen Kreisstadt Radebeul keine Informationen.  
 
Für den Bewertungsfall wird unterstellt, dass die bis zum Bewertungsstichtag etwaig fälligen 
Erschließungsabgaben nach Baugesetzbuch §§ 127 ff. und § 8 Kommunalabgabengesetz für das 
Bewertungsobjekt bezahlt und abgerechnet sind. 
 
Die Wasserversorgung und Stadtentwässerung Radebeul GmbH teilte per E-Mail am 08.12.2022 wie folgt 
mit: „… das Objekt Auf den Bergen 15 ist trinkwasserseitig über eine Hausanschlussleitung in privater 
Rechtsträgerschaft erschlossen, über deren Verlauf uns keine Unterlagen vorliegen. Abwasserseitig ist das 
Objekt nicht erschlossen. Pläne zur weiteren Erschließung bestehen derzeit unsererseits nicht.“ 
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Anmerkung:  

Es ist grundsätzlich nicht auszuschließen, dass zukünftig ggf. Ausbaubeiträge nach dem 
Kommunalabgabengesetz (z.B. für Straßenausbau, Abwasser) oder für neu hinzugekommene Teilanlagen 
Erschließungsbeiträge erhoben werden. Darüber hinaus ist es möglich, dass für bereits abgeschlossene 
Maßnahmen eine (Nach-)Veranlagung erfolgen kann.2 
 
Baugrund, Grundwasser:  

Soweit ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfähigen Baugrund ohne besondere 
Grundwassereinflüsse. 
 
Anmerkung:  

In dieser Wertermittlung ist diese Situation insoweit berücksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. 
Bodenrichtwerte eingeflossen ist.3 
 
2.4 Rechtliche Gegebenheiten 
 
Der mit Auftragserteilung überlassene, auszugsweise Grundbuchausdruck vom 21.06.2022 dient dieser 
Wertermittlung als Grundlage. Die Grundakte wurde eingesehen. Über etwaige wertrelevante Eintragungen, 
die nach der Ablichtung des vorliegenden Grundbuchausdruckes erfolgt sind, wird das Gericht vom 
Grundbuchamt informiert.  
 
Grundbuchdaten:  
 
Grundbuchamt Grundbuch von  Blatt Gemarkung 

Meißen Radebeul 17775 Kötzschenbroda 
 
Wohnungsgrundbuch  
 
Lfd. Nr. Bisherige 

lfd. Nr. 
Gemarkung Flurstück Wirtschaftsart und Lage Größe 

 
1 

 
-- 

 
211 / 1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstück 
 

 

  Kötzschenbroda 2898/10 Gebäude- und Freifläche, Waldfläche, 
Verkehrsfläche 
Auf den Bergen 15, Auf den Bergen 15a, Auf 
den Bergen 15b, Auf den Bergen 15c 

 
 
 
2.379 m² 
 

  Kötzschenbroda 2898/11 Gebäude- und Freifläche 
Auf den Bergen 15, Auf den Bergen 15a, Auf 
den Bergen 15b, Auf den Bergen 15c 

 
 
86 m² 

 
 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss des 

Haupthauses nebst dem Abstellraum Nr. 1 laut Aufteilungsplan. 
 

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. 
Hier: Terrasse Nr. 1 sowie Pkw-Stellplatz Sp 1 und Garage G 1; 
 

Für jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blätter 17775 
bis XXX). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen 
Miteigentumsanteilen gehörenden Sondereigentumsrechte beschränkt. 
 

Veräußerungsbeschränkung: Zustimmung durch Verwalter 
Ausnahme: Veräußerung an Ehegatten, Verwandte gerader Linie, Verwandte zweiten 
Grades der Seitenlinie, durch Insolvenzverwalter, durch Zwangsvollstreckung, im 
Falle der §§ 18, 19 WEG, Erstveräußerung. 

  

 

 
2 OVG Berlin-Brandenburg, Az.: 9 B 44.06; OVG Magdeburg, Az. 4M 232/07. 
3 Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgeführt. In dieser Wertermittlung werden kontaminierungsfreie Bodenverhältnisse ohne 
Grundwassereinfluss unterstellt. 
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 Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte 
wird auf die Bewilligungen vom 21.02.2017 (UR-Nr. XXX), vom 04.08.2017 (UR-Nr. 
XXX), vom 25.09.2017 (UR-Nr. XXX) und vom 19.10.2017 (UR-Nr. XXX) jeweils 
Notar XXX Bezug genommen.  
 

Den Bestand übertragen aus Blatt XXX; eingetragen am 24.10.2017. 

  

 
 
2/zu 1 

 
-- 

 
Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahrt- und Ver- und Entsorgungsleitungsrecht 
sowie Stellplatz für die Müllabfallbehälter) an dem Grundstück Blatt XXX 
BV-Nr. 2, dort eingetragen in Abt. II Nr. 1. 
 

 

 
Lasten und Beschränkungen gemäß Abt. II:  
lfd. Nr. 1 der Eintragung betrifft lfd. Nr. 1 der Grundstücke im Bestandsverzeichnis: 
Nur lastend am Flurstück 2898/10: 
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) für die jeweiligen Eigentümer von Flst. 2898/9, Blatt XXX, BV-Nr. 
2; gemäß Bewilligung vom 12.05.2016 (UR-Nr. XXX, Notar XXX) und vom 31.07.2017/03.08.2017 (UR-Nr. 
XXX, Notar XXX) eingetragen am 13.09.2017 in Blatt XXX. Hier sowie auf den für die übrigen 
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblättern der Serie Blatt 17775 bis Blatt XXX übertragen am 
24.10.2017. 
 
lfd. Nr. 3 der Eintragung betrifft lfd. Nr. 1 der Grundstücke im Bestandsverzeichnis: 
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Dresden, AZ.: 520 K 95/22); eingetragen am 
21.06.2022. 
 
Hinweis:  

Im vorliegenden Bewertungsfall wird auftragsgemäß der unbelastete Verkehrswert gemäß 
Zwangsversteigerungsgesetz ermittelt. Das Gutachten kann somit lediglich zum Zwecke der 
Zwangsversteigerung genutzt werden. 
 
Herrschvermerk und Recht lfd. Nr. 1 wurden nach den Erkenntnissen der Eintragungsgrundlage 
wechselseitig eingetragen und werden mithin als wertneutral eingeschätzt; ebenso das Recht lfd. Nr. 3. 
 
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden gem. Abt. III: 

Schuldverhältnisse, die in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet sein können, werden in diesem 
Gutachten nicht berücksichtigt. 
 
Nicht eingetragene Rechte und Lasten:  

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte habe ich bei den Recherchen nicht festgestellt. Dies gilt 
auch für nachbarrechtliche und/oder sonstige privatrechtliche Gegebenheiten. Über die v. g. Recherchen 
hinaus wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenommen. 
 
2.5 Planungs- und baurechtliche Situation 
 
Das Stadtentwicklungsamt der Stadt Radebeul teilte im Schreiben vom 09.12.2022 wie folgt mit: 
 
„Die Flurstücke liegen in einem Gebiet, über das es keinen Bebauungsplan gibt. 
 
Die Flurstücke liegen nicht mehr innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, sondern sind dem 
sogenannten Außenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Der Außenbereich soll nach 
dem Willen des Gesetzgebers von baulicher Nutzung freigehalten werden. 
 
Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Großen Kreisstadt Radebeul werden die Flurstücke als 
landwirtschaftliche Fläche dargestellt. 
 
Die Flurstücke 2898/10 und 2898/11 der Gemarkung Kötzschenbroda sind demzufolge kein Bauland.“ 
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Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  
Auf dem Grundstück Radebeul, Auf den Bergen 15, 15a - 15c, gem. Kötzschenbroda, Flurstücke 2898/10 
und 2898/11 ist derzeit keine Baulast i.S. des § 83 Sächsische Bauordnung (SächsBO) eingetragen.4 
 
Baubehördliche Beschränkungen/Beanstandungen: 
Auskunft zu etwaigen Bauauflagen, baubehördlichen Beschränkungen oder Beanstandungen erfolgten nicht. 
Das Gutachten wird mithin unter der Annahme unterstellt, dass keine Bauauflagen, behördliche 
Beschränkungen oder Beanstandungen bestehen. 
 
Altlastenauskunft:  
Für die Flurstücke 2898/10 und 1898/11 der Gemarkung Kötzschenbroda liegen der unteren Abfall- und 
Bodenschutzbehörde des Landkreises Meißen nach dem aktuellen Kenntnisstand keine Eintragungen im 

Sächsischen Altlastenkataster (SALKA) vor.5 

 
Wasserrechtliche Auskunft:  
Die Flurstücke 2898/10 und 1898/11 der Gemarkung Kötzschenbroda liegen außerhalb von 
Wasserschutzgebieten.5 
 
Naturschutzrechtliche Auskunft:  
Das Kreisumweltamt des Landkreises Meißen teilte im Schreiben vom 05.01.2023 wie folgt mit:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Denkmalschutzauskunft:  
Die untere Denkmalschutzbehörde des Landkreises Meißen teilte im Schreiben vom 18.04.2023 wie folgt 
mit: 
 
„… Das von Ihnen angefragte Objekt ist nicht (mehr) in die Liste der Kulturdenkmale des Freistaates 
Sachsen eingetragen. Es ist sachsenweit mit Bodendenkmalen zu rechnen. Für Bodeneingriffe tiefer als 
30 cm ist demnach eine Genehmigung durch die Denkmalschutzbehörde erforderlich. …“ 
 
Hinweis: 
Ob die zeitlich verzögerte Auskunft der unteren Denkmalschutzbehörde gleichzeitig die Beantwortung des 
Hinweises der unteren Naturschutzbehörde ist, ist dem Unterzeichner nicht bekannt und wurde auch nicht 
weiter recherchiert.  

 
4 Schreiben des Bauaufsichtsamtes der Großen Kreisstadt Radebeul vom 14.12.2022. 
5 Schreiben des Landkreises Meißen, Kreisumweltamt, vom 05.01.2023. 
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Bauordnungsrecht:  
Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeführt. Bei der Wertermittlung 
wird die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. 
 
2.6 Entwicklungszustand (Grundstücksqualität) 
 
Die bewertungsgegenständlichen Flurstücke sind im Außenbereich nach § 35 BauGB gelegen und fallen 
mithin unter die privilegierten Bauvorhaben. 
 
2.7 Nutzung und Vermietungssituation 
 
Derzeitige Nutzung: 
 

wohnwirtschaftlich 
 

Künftige wirtschaftliche 
Nutzung:   
 

 
Eigennutzung oder als Vermietungsobjekt 
 

Kfz-Stellplatz: Dem Sondereigentum sind die Sondernutzungsrechte am Pkw-
Stellplatz Sp 1 und an der Garage G 1 zugeordnet. 

 
Wohnungsbindung: 
 

Wohnungs- und Mietbindungen nach dem 
Wohnungsbindungsgesetz konnte nicht festgestellt werden. 

 
Miet-/Pachtverhältnisse:  
Sowohl Hausverwaltung als auch miteigentümerseits wurde der Mietvertrag über die Wohnung Nr. 01 im 
Erdgeschoss (Hauptgebäude) übergeben, wonach das Mietverhältnis über die Wohnung am 01.03.2020 
begann. Die mietvertragliche Gesamtgrundfläche ist mit ca. 124,50 m² dokumentiert. Neben der Wohnung 
sind Garage Nr. 01 und der Stellplatz 01 mitvermietet. Die Kaltmiete für die Wohnung ist mit monatlich 
1.240,00 €, für die Garage mit 70,00 € und den Stellplatz mit 30,00 €, somit insgesamt 1.340,00 € 
ausgewiesen.  
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 
 
3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 
 
Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung 
insbesondere jedoch die Baubeschreibung aus der Anlage zur Urkunde des Notars XXX, UR-Nr. XXX 
(Teilungserklärung) vom 21.02.2017. 
 
Energieeffizienz:  

Ein verbrauchs- oder bedarfsorientierter Energieausweis wurde nicht übergeben und liegt der 
Hausverwaltung dem Schreiben vom 02.02.2023 nach auch nicht vor. 
 
Hinweis: Nach § 80 Abs. 3 – 5 GEG („Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung von 
erneuerbaren Energien zur Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden“ („Gebäudeenergiegesetz“ (GEG)) 
besteht eine Energieausweispflicht für die Fälle von Verkauf, Vermietung, Verpachtung, Leasing eines 
Gebäudes oder einer Wohnung bzw. einer sonstigen selbständigen Nutzungseinheit. 
Zwangsversteigerungen sind demgegenüber Eigentumsübergänge, die nicht die Ausstellung eines 
Energieausweises erfordern, da sie besonderen gesetzlichen Regelungen unterliegen und weder einen 
Verkauf, eine Vermietung, eine Verpachtung oder Leasing darstellen. 
 
3.2 Bau- und Ausstattungsbeschreibung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bewertungsobjekt: ETW Nr. 1, Auf den Bergen 15 in 01445 Radebeul Seite 15 

 

 
 

 

Dipl.-Ök. Felix Tebinka MRICS • Immobilien-Gutachter • CIS            (F) •          •                 •  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bewertungsobjekt: ETW Nr. 1, Auf den Bergen 15 in 01445 Radebeul Seite 16 

 

 
 

 

Dipl.-Ök. Felix Tebinka MRICS • Immobilien-Gutachter • CIS            (F) •          •                 •  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bewertungsobjekt: ETW Nr. 1, Auf den Bergen 15 in 01445 Radebeul Seite 17 

 

 
 

 

Dipl.-Ök. Felix Tebinka MRICS • Immobilien-Gutachter • CIS            (F) •          •                 •  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bewertungsobjekt: ETW Nr. 1, Auf den Bergen 15 in 01445 Radebeul Seite 18 

 

 
 

 

Dipl.-Ök. Felix Tebinka MRICS • Immobilien-Gutachter • CIS            (F) •          •                 •  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bewertungsobjekt: ETW Nr. 1, Auf den Bergen 15 in 01445 Radebeul Seite 19 

 

 
 

 

Dipl.-Ök. Felix Tebinka MRICS • Immobilien-Gutachter • CIS            (F) •          •                 •  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bewertungsobjekt: ETW Nr. 1, Auf den Bergen 15 in 01445 Radebeul Seite 20 

 

 
 

 

Dipl.-Ök. Felix Tebinka MRICS • Immobilien-Gutachter • CIS            (F) •          •                 •  

 
3.3 Nutzungseinheiten 
 
Das Bewertungsgrundstück Auf den Bergen 15, 15a – 15c ist den vorliegenden Unterlagen nach bebaut mit 
der im 17. Jahrhundert errichteten Villa „Zum Paradies“, bestehend aus Haupt- und Nebengebäude, welche 
im Zeitraum ca. 2018 bis ca. 2020 komplett modernisiert wurde. Aus der Teilungserklärung nebst 
Ergänzungen gehen 3 Wohneinheiten im Haupthaus, wovon die beiden Wohnungen im Erdgeschoss über 
jeweils einen separaten Abstellraum verfügen, und zwei Wohneinheiten im Nebenhaus sowie drei 
Sondereigentume an nicht zu Wohnzwecken genutzten Kellerräumen (Gartengeschoss) hervor.  
 
Den Sondereigentumseinheiten ist je ein Sondernutzungsrecht an einer Terrasse zugeordnet. Zusätzlich 
sind den Sondereigentumen 1 bis 3 jeweils ein Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz und einer 
Garage, den Sondereigentumen 4 und 5 Sondernutzungsrechte an jeweils zwei Pkw-Stellplätzen und der 
Sondereigentumseinheit 6 das Sondernutzungsrecht am Pkw-Stellplatz Sp 6 zugeordnet. 
 
3.4 Beschreibung des Sondereigentums 
 
Die in dem Gebäude Auf den Bergen 15 im Erdgeschoss des Haupthauses gelegene Wohnung, im 
Aufteilungsplan mit Nr. 1 verzeichnet, verfügt über 4 Zimmer, Küche, Bad, Gäste-WC, Flur, Abstelle und 
Terrasse sowie über einen Abstellraum im Treppenhaus. Die im Aufteilungsplan sichtbare Aufteilung weicht, 
wie eingangs dokumentiert, vom IST-Zustand ab. Zudem bestehen zwischen der aus der dem 
Grundbuchamt vorliegenden Abgeschlossenheitsbescheinigung entnehmbaren Wohnfläche, der zum 
Ortstermin ermittelten Wohnfläche und der Flächenangabe im Mietvertrag erhebliche Abweichungen. 
 
Für den Bewertungsfall wird entsprechend dem gerichtlichen Schreiben vom 29.12.2023 nach die sich aus 
dem Aufteilungsplan ergebende Wohnfläche von 88,10 m² zzgl. eines hälftigen Terrassenflächenansatzes 
von ca. 11,30 m², somit insgesamt rd. 99,40 m² als Wohnfläche bzw. Größe der Wohnung berücksichtigt. 
 
Sonstiges: Kaminofen, Küche(Möbel) und Pavillon sind nach Angabe zum 

Ortstermin Mietereigentum 
 
Sondernutzungsrecht: Sondernutzungsrechte an der sich an der Wohnung 

anschließenden Terrasse, zudem am Pkw-Stellplatz Sp 1 und 
der Garage G 1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Terrasse 1      Garagengebäude / Garage G1 



Bewertungsobjekt: ETW Nr. 1, Auf den Bergen 15 in 01445 Radebeul Seite 21 

 

 
 

 

Dipl.-Ök. Felix Tebinka MRICS • Immobilien-Gutachter • CIS            (F) •          •                 •  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Stellplatz Sp 1 
 
 
3.5 Protokolle Eigentümergemeinschaft, Instandhaltungsrücklage, Hausgeld, Reparatur-

/Instandhaltungsstau  
 
Protokolle der Eigentümergemeinschaft wurden dem Unterzeichner nicht übergeben. Die Hausverwaltung 
teilte im Schreiben vom 02.02.2023 mit, dass durch Corona keine Eigentümerversammlungen stattfanden.  
 
Instandhaltungsrücklage – Hausgeldzahlung 
 
Angaben zur Instandhaltungsrücklage liegen nicht vor.  
 
Aus dem von der Hausverwaltung übersandten Wirtschaftsplan 2023 ist entnehmbar, dass der 
Hausgeldzahlungsbetrag inklusive Instandhaltungsrücklage für die zu bewertende Eigentumswohnung 
8.099,32 €, somit monatlich rd. 675,00 € beträgt. Die Zuführung zur Instandhaltungsrücklage beträgt für den 
MEA demnach jährlich 485,92 €. 
 
Reparatur-/Instandhaltungsstau  
 
Bei Wohnungs- und Teileigentumen ist der Reparatur-/Instandhaltungsstau aufzuteilen in den, der von der 
Gemeinschaft und in den, der von dem jeweiligen Sondereigentümer zu tragen ist. Kosten für Reparatur- 
und Instandhaltungsstau werden überwiegend aus der Instandhaltungsrücklage getragen.  
 
Die Hausverwaltung teilte in ihrem o.g. Schreiben zum Punkt „Schäden am Gemeinschafts- und 
Sondereigentum“ wie folgt mit: 
 
„Es liegen lokale Feuchtigkeitsschäden in Folge von Hangwasser oder aufsteigender Kapillarfeuchte vor. 
Dies betreffen zum Teil Sondereigentum im Keller, zum Teil Gemeinschaftseigentum im Treppenhaus. …“ 
 
Für den zum Ortstermin sichtbaren Instandhaltungsbedarf am Gemeinschaftseigentum 
 

- Feuchtigkeitsschäden Sockelbereich Haupthaus 
- schadhaftes Mauerwerk/Riemchen Terrasse 1  

 
wird davon ausgegangen, dass die Kosten aus der Instandhaltungsrücklage der Eigentümergemeinschaft 
beglichen werden.  
 
Für die zum Ortstermin sichtbaren schadhaften Terrassenfliesen wird davon ausgegangen, dass die Kosten 
hierfür vom Eigentümer der bewertungsgegenständlichen Sondereigentumseinheit entsprechend den 
Bestimmungen der Teilungserklärung (UR-Nr. XXX nebst Ergänzung (UR-Nr. XXX) getragen und mithin aus 
der entsprechenden Instandhaltungsrücklage entnommen werden.  
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Wie eingangs dokumentiert, wurden entgegen den genehmigten Bauunterlagen, somit auch der 
Abgeschlossenheitsbescheinigung, in der Wohnung Nr. 1 die Küche in den Anbau erweitert anstelle des 
geplanten Treppenhauses und der Abstellräume Nr. 1 und 2.  
 
Zur Herstellung des genehmigten Zustandes sind nachfolgende Bauarbeiten durchzuführen: 
 
Abbruch der Treppe von der Küche zum Anbau. Gleichzeitig ist dabei der Fußboden aufzunehmen, der 
Wanddurchbruch wieder zu schließen und beidseitig zu verputzen. Die Putzflächen sind zu spachteln und 
mit Farbe zu versehen. 
Der Fußbodenaufbau in der Küche ist im Bereich der ehemaligen Treppe wieder herzustellen und 
anzupassen, der Fliesenbelag zu erneuern, Elektro- und Sanitärleitungen sind wieder in die Küche 
umzuverlegen. 
Die Abstellräume für die Wohnungen 1 und 2 sind wieder herzustellen. Dazu sind Trennwand und Türen 
wieder einzubauen. Die Decke, welche auf Höhe der Wohnung 1 eingezogen wurde, ist abzubrechen. Die 
notwendigen Wandflächen sind zu putzen und mit einem Farbanstrich zu versehen. Es ist ein Bodenbelag 
einzubauen. 
 
Die Kosten für die genannten Maßnahmen werden grob mit ca. 17.000 € geschätzt und entsprechend 
wertmindernd in Ansatz gebracht.  
 
Wie eingangs weiterhin dokumentiert, erfolgt der Zugang zu den Kellerräumen im Haupthaus, welche sich 
den vorliegenden Unterlagen nach im Gemeinschaftseigentum befinden, über eine in der 
Eigentumswohnung Nr. 1 im Eingangsbereich gelegene Zuwegung. Eine Benutzungsregelung zur 
Vermeidung unnötiger Belastungen durch Miteigentümer ist den vorliegenden Unterlagen nicht entnehmbar. 
Für den Bewertungsfall wird auf Grund möglicher Störungen der Privatsphäre der Nutzer der 
Eigentumswohnung Nr. 1, wenn beispielsweise Miteigentümer über den genannten Zugang in das 
Gemeinschaftseigentum Keller gelangen wollen, ein Abschlag in Höhe von 10 % vom ermittelten 
Vergleichswert -ohne Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale- als 
sachverständig eingeschätzt und in Ansatz gebracht.  
 
Zudem wird für den Bewertungsfall unterstellt, dass erkannte und ggf. nicht erkannte Reparaturen und 
Instandhaltungen sowohl am Gemeinschaftseigentum als auch am Sondereigentum aus der 
Instandhaltungsrücklage des Gemeinschaftseigentums bzw. aus der Instandhaltungsrücklage des 
Sondereigentums bezahlt werden. 
 
Bauschäden / Baumängel am Gemeinschaftseigentum bzw. am Sondereigentum wurden zum Ortstermin 
augenscheinlich nicht festgestellt. 
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4 Wertermittlung 
 
4.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 
 
Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert / Marktwert „durch den Preis bestimmt, der in dem 
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach rechtlichen 
Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 
Grundstücks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 
persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“ 
Ziel jeder Verkehrs-/Marktwertermittlung ist, einen möglichst marktkonformen Wert des Grundstücks (d.h. 
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nächsten Kauffall unter der Voraussetzung wirtschaftlich 
handelnder Marktteilnehmer) zu bestimmen.  
 
Der Verkehrswert / Marktwert kann auch in Anlehnung an die Definition der TEGoVA6 aus dem Jahr 1991 

verstanden werden. Demnach stellt er den geschätzten Betrag (wahrscheinlichster Preis) dar, für das ein 
Immobilienvermögen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten Veräußerer und einem 
kaufbereiten Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in einer Transaktion im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne 
Zwang handelt. 
 
Der Marktwert (Market Value; MV) nach RICS (Red Book, RICS-Bewertung – Globale Standards 2017)7 ist der 
geschätzte Betrag, für den ein Vermögensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von 
einem bereitwilligen Verkäufer im Rahmen eines marktüblichen Geschäfts nach ordnungsgemäßer 
Vermarktung an einen bereitwilligen Käufer verkauft werden könnte, wobei Käufer und Verkäufer 
sachkundig, umsichtig und ohne Zwang handeln (siehe IVS 104, Absatz 30.1). 
 
4.2 Wertermittlungsverfahren 
 
Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der 
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) beschrieben: Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 
26), Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39). 
 
Die Verfahrensanwendung ist gemäß § 6 Absatz 1 ImmoWertV 2021 abhängig von der Art des 
Wertermittlungsobjektes, den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr, den Umständen des 
Einzelfalls und der zur Verfügung stehenden Daten.  
 
4.3 Verfahrenswahl mit Begründung  
 
Wohnungseigentum wird üblicherweise mittels Vergleichswertverfahren bewertet, soweit eine ausreichende 
Anzahl von Vergleichsfällen vorliegt. Hierzu benötigt man Kaufpreise für Erst- bzw. Zweitverkäufe von 
gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen oder die Ergebnisse von diesbezüglichen 
Kaufpreisauswertungen. 
 
Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 20, 24, 40 ImmoWertV 2021 beschrieben. 
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstücke heranzuziehen, die 
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend 
übereinstimmen (Vergleichsgrundstücke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstück gelegen ist, 
nicht genügend Kaufpreise, können auch Vergleichsgrundstücke aus vergleichbaren Gebieten 
herangezogen werden. 
 
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Landkreis Meißen hat geeignete Vergleichskaufpreise für 
Eigentumswohnungen nach den vorgegebenen Selektionskriterien ermittelt. Die Wertermittlung im 
vorliegenden Bewertungsfall erfolgt somit über das Vergleichswertverfahren.  

 
6 The European Group of Valuers Associations (Der europäische Zusammenschluss der Verbände der Immobilienbewerter). 
7 Royal Institution of Chartered Surveyors (Britischer Berufsverband von Immobilienfachleuten und Immobiliensachverständigen) 
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4.4 Kaufpreise vergleichbarer Objekte 
 
Für die Vergleichswertermittlung wird die schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des 
Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Landkreis Meißen vom 27.06.2023 herangezogen. 11 
Kauffälle aus der Gemeinde Radebeul wurden übermittelt, davon fünf aus dem Haus der 
bewertungsgegenständlichen Wohnung; hiervon informativ zwei Kauffälle über den Erstverkauf der 
Wohnungen 1 und 3 aus den Jahren 2017 und 2018.  
 
Die Basisdaten der übermittelten Kauffälle stellen sich wie folgt dar, wobei für alle Kauffälle 
„Mehrfamilienhaus“, Baujahre zwischen 1715 und 1913 und die Umbaujahre zwischen 2002 und 2017 
ausgewiesen wurden. 
 
Zudem wurde für alle Kauffälle das Vorhandensein einer Terrasse ausgewiesen. Vermietung bestand zum 
Zeitpunkt des Kauffalls für die Kauffälle Nr. 3 bis 8. 
 

lfd. 
Nr. 

Datum Lage Etage Wfl. 
m² 

KP 
€ 

Garage 
Anz./€ 

Stpl. 
Anz./€ 

ber. KP/m² 
Wfl. € 

IHR € 

1 04.17  DG 71 502.098 1/28.750 1/13.950 6.470  

2 11.18  EG 100 632.673 1/28.750 1/13.950 5.900  

3 02.21  1. OG 81 465.000 1/28.750 1/13.950 5.214  

4 12.21  M 95 376.458 -- 2/25.775 3.691  

5 01.22  M 78 472.892 -- 1/8.000 5.960  

6 08.20  S 93 310.000 1/10.000 1/8.000 3.140 6.195 

7 05.22  EG 94 230.000 -- 1/8.000 2.362 1.630 

8 01.22  EG 117 397.000 1/15.000 -- 3.265  

9 11.20  S 87 274.000 -- 1/8.000 3.057 5.137 

10 06.22  UG 106 327.000 -- 1/7.000 3.019 2.124 

11 03.21  EG/
OG 

73 
269.000 -- 1/8.000 3.575 2.387 

Wfl. = Wohnfläche, M=Maisonette, S=Souterrain, Wfl. =Wohnfläche inkl. hälftiger Fläche von Terrassen und Balkonen, IHR = 
Instandhaltungsrücklage 

 
Die Instandhaltungsrücklage geht bei Verkauf einer Eigentumswohnung grundsätzlich auf den Käufer über. 
Der Verkäufer kann also in diesem Fall von der Wohnungseigentümergemeinschaft nicht die anteilige 
Auszahlung der auf ihn entfallenden Instandhaltungsrücklage an sich verlangen. Insofern hat die 
Ausweisung, wo erfolgt, nur informativen Charakter.  
 
4.4.1 Prüfung auf hinreichende Übereinstimmung der Kauffälle mit dem Bewertungsobjekt 
 
Um Extremfälle und eventuelle Abweichungen berücksichtigen zu können, sind die übermittelten Kauffälle 
auf Ihre Vergleichbarkeit zu prüfen. Werden Unterschiede zur Vergleichbarkeit gefunden, hat dies zur Folge, 
dass entweder ein Ausschluss oder eine Anpassung vorgenommen werden muss. Bei der Anpassung 
werden die Angaben zu den Vergleichsfällen durch sachverständig geschätzte Korrekturen auf die Situation 
des Wertermittlungsobjektes vorgenommen. 
 
Die um Wertanteile von Garage und Stellplatz bereinigten Kaufpreise der Jahre 2020 bis 2022 bewegen sich 
in einer Spannweite von 2.362 €/m²-Wfl. bis 5.960 €/m²-Wfl. und liegen im Durchschnitt des gesamten 
Zeitraumes bei 3.698 €/m²-Wfl.. Betrachtet man die einzelnen Jahre, so liegt der Durchschnitt im Jahr 2020 
bei 3.099 €/m²-Wfl., im Jahr 2021 bei 4.160 €/m²-Wfl. und im Jahr 2022 bei 3.651 €/m²-Wfl.. 
 
Auffällig ist, dass die Kaufpreise im Gebäude der bewertungsgegenständlichen Wohnung mit 
durchschnittlich 4.955 €/m²-Wfl. stark von den Kauffällen der weiteren Objekte mit durchschnittlich 
3.070 €/m²-Wfl. abweichen. Bei Vergleich der Kaufpreise von Erst- und Weiterkauf im Gebäude der 
bewertungsgegenständlichen Wohnung ist festzustellen, dass die Kaufpreise im Weiterverkauf teilweise 
denen des Erstverkaufs entsprechen.  
 
Im Grundstücksmarktbericht 2022 des Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Landkreis Meißen wird 
der Medianwert für Weiterverkäufe von Eigentumswohnungen in der Region 1 (Radebeul) für das Jahr 2021 
mit 2.408 €/m²-Wfl. ausgewiesen. Dieser Wert liegt weit unter dem aus den übermittelten Kaufpreisen für das 
Jahr 2021 ermittelten Durchschnittswert. Medianwerte für Garagen und Stellplätze werden für die Region 1 
mit 28.000 € und 16.000 € dokumentiert.  
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Der Grundstücksmarktbericht 2022 der Landeshauptstadt Dresden weist für Eigentumswohnungen im 
Weiterverkauf, Grundstückstyp: Geschossbau, Baujahre vor 1990, Sanierungsjahr 1990-2019, inklusive 
Wohnungseigentum in Plattenbauten, für gute Lagen aus dem Zeitraum 2021 den Median mit 2.835 €/m²-
Wfl. bei einer Spannweite von 1.445 €/m² bis 5.000 €/m² aus.  
 
In Auswertung des Vorgenannten werden für den Bewertungsfall mithin nur die drei Kauffälle aus dem 
Objekt der bewertungsgegenständlichen Wohnung für die Wertermittlung herangezogen und für die zu 
bewertende Sondereigentumseinheit der durchschnittlich bereinigte Kaufpreis von 4.955 €/m²-Wfl. 
berücksichtigt. Für das Sondernutzungsrecht an der Garage ist nur ein Kauffall zu verzeichnen. Der Wert 
entspricht in etwa dem vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Landkreis Meißen ermittelten 
Median, welcher der Bewertung zugrunde gelegt wird. Da die Garage 1 jedoch nicht von innen besichtigt 
werden konnte, wird ein Abschlag i.H.v. 5 % als sachgerecht eingeschätzt. Die Kaufpreise für die Stellplätze 
bewegen sich zwischen 8.000 € und 13.950 € und liegen durchschnittlich bei 11.931 €. Für den 
Bewertungsfall werden rd. 12.000 € für den Stellplatz als sachgerecht eingeschätzt und in Ansatz gebracht.  
 

lfd. 
Nr. 

Datum Lage Etage Wfl. 
m² 

KP 
€ 

Garage 
Anz./€ 

Stpl. 
Anz./€ 

ber. KP/m² Wfl. € 

3 02.21 Auf den Bergen 1. OG 81 465.000 1/28.750 1/13.950 5.214 

4 12.21 Auf den Bergen M 95 376.458 -- 2/25.775 3.691 

5 01.22 Auf den Bergen M 78 472.892 -- 1/8.000 5.960 

Durchschnitt 28.750 11.931 4.955 

 
 
Mithin errechnet sich ein Vergleichswert für das Bewertungsobjekt von: 
 

4.955 €/m²-Wfl. x 99,40 m²  = 492.527 € 
zzgl. Garage 28.000 € abzgl. 5 % = 26.600 € 

zzgl. Stellplatz = 12.000 € 

Zwischensumme = 531.127 € 

abzgl. besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
(vgl. Punkt. 3.5) – 17.000 € zzgl. 10 % v. 531.127 €  

 
- 

 
70.113 € 

Vergleichswert 
rd. 

= 461.014 € 
461.000 € 

 
4.5 Verkehrswert / Marktwert  
 
Der Verkehrswert (Marktwert) für den 211/1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstück Auf den Bergen 
15, 15a, 15b, 15c in 01445 Radebeul verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 
1 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss des Haupthauses nebst Abstellraum Nr. 1 und den 
Sondernutzungsrechten an der Terrasse, Stellplatz und Garage -jeweils Nr. 1- wird zum Wertermittlungs- 
und Qualitätsstichtag 09.02.2023 geschätzt auf rd. 
 
 

461.000 € 
(vierhunderteinundsechzigtausend Euro) 

 
 
Die Wertermittlungsobjekte wurden von mir besichtigt und das Gutachten unter meiner Leitung und 
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rücksicht auf 
ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem 
Wissen und Gewissen erstellt habe. 
 
Bannewitz, den 22. April 2024 
 
 
 
___________________ 

Dipl.-Ök. 
Felix Tebinka MRICS 
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5 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 
 
BauGB:  
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634) zuletzt geändert durch 
Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBl. I Nr. 221) 
BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke- in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786) zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Januar 
2023 (BGBl. I Nr. 6) 
BGB 
Bürgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002 (BGBl. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738) 
zuletzt geändert durch Art. 1 vom 14. März 2023 (BGBl. I Nr. 72) 
ImmoWertV 2021: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wertermittlung 
erforderlichen Daten – Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV vom 14. Juli 2021 (verkündet am 19. Juli 
2021, BGBl. I S. 2805) 
GEG: 
Gebäudeenergiegesetz -Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärm- und 
Kälteerzeugung in Gebäuden- Bekanntmachung im Bundesgesetzblatt Jahrgang 2020 Teil I Nr. 37 vom 13.08.2020 
WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche vom 25. November 2003 (BGBl. I S. 2346) 
Sachwertrichtlinie (SW-RL) 
veröffentlicht vom Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am 18.10.2012 im Bundesanzeiger 

ImmoWertA 

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise – 
ImmoWertA) Vorgelegt vom Bundesministerium für Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen. Die Fachkommission 
Städtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise am 20. September 2023 zur Kenntnis genommen. 
BelWertV: 
Beleihungswertverordnung i.d.F. vom 12. Mai 2006 (BGBl. I, S. 1175), geändert durch Artikel 5 Nr. 19 der 
Pfandbriefrechtlichen Änderungsverordnung vom 04. Oktober 2022, in Kraft getreten am 08.10.2022 (BGBI. I S. 1614)  

 
 

6 Anlagen 
 
Anlage Titel 
6.1 Übersichtskarte 

 
6.2 Stadt-/Straßenkarte 

 
6.3 Luftbild 

 
6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmaßstäblich) 

 
6.5 
 

Hochwassergefährdungskarte 

6.6 Zeichnungen (unmaßstäblich) 
 

6.7 Fotodokumentation 
 

6.8 Auskunft aus dem Altlastenkataster 
 

6.9 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 
 
Der digitalen Ausfertigung sind keine Anlagen beigefügt. 
 
 
Urheberschutz: Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den 
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher 
Genehmigung gestattet. 
 

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sowie Luftbildaufnahme sind über www.geoport.de 

lizenziert. Sie dürfen nicht aus diesem Gutachten separiert und/oder für andere Nutzungen verwendet 
werden. 

http://www.geoport.de/

