Vermietete 4-Raum-Penthouse-Wohnung mit Dachterrasse

Versteigerungsgericht:
Amtsgericht Dresden

Aktenzeichen:

520 K 197/23

Grundbuchamt: Grundbuch von:
MeiRen Coswig/Sa.
Blatt: Gemarkung:
8679 Coswig/Sa.
Flurstiick: GroRe:
235/34 730 m?

Postalische Anschrift:
Am Giiterbahnhof 7
01640 Coswig

Miteigentumsanteil:

184/1.000

Objektart:
Eigentumswohnung (4-Raum)

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:
28.05.2024 28.05.2024

Baujahr: Modernisierung:

2020/21 -

Wohnflache laut Mietvertrag:

131,34 m?

Tatsachliche Wohnflache nach AufmaR:

132,21 m?

Vermietungsstand:
vermietet

Aktuelle Nettokaltmiete:
17.336,88 €/Jahr

Objektzustand:
neuwertig

Energieausweis:

Baulasten:
ja, nicht wertrelevant

Altlasten:

sanierte Altlast, nicht wertrelevant

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
nein

Bewirtschaftungskosten:

4.055,61 €/Jahr

Instandhaltungsriicklagen (z. 11.4.2024):
gesamt 3.774,79 €

Vorgefundenen Gegenstande:

sh. Punkt 9

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

«. 483.000 €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerungsabteilung-

RoRbachstr. 6
01069 Dresden

AZ:520 K 197/23

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung: vermietete 4-Raum-Penthouse-Wohnung mit Dachterrasse,
Wohnflache 132,21 m?, in einem Mehrfamilienhaus mit 7 WE
(Baujahr 2020/21)
Anschrift: Am Giiterbahnhof 7
01640 Coswig
Grundbuchangaben: Grundbuchamt  Meil3en
Grundbuch von  Coswig/Sa.
Grundbuchblatt 8679
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1 184/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstlck Flursttck 235/34 (Am Guter-
bahnhof 7, Gebdude- und Freiflache) mit
730 m? verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung nebst Dachterrasse
im Staffelgeschoss und Kellerraum im Un-
tergeschoss Nr. 7 laut Aufteilungsplan
(Haus 4).
Zweite Abteilung: sh. Pkt. 2.4.1
Dritte Abteilung: sh. Pkt. 2.4.1
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1.3 Zweck Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren,  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert: und unbebauten Grundstiicken

X i X i X . . X Mitglied des
,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung  Gutachterausschusses fiir
bezieht, im gewshnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen et evere oo
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-

. . . . . . . . Mitglied im Bundesverband
genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungew6hnliche oder personliche Verhaltnisse zu sffentlich bestellter und

erZielen ware. “ vereidigter sowie"que?lifizierter
Sachverstandiger e. V.

Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen-
dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist nur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes
gestattet.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 28.05.2024

§ 2 (4) ImmoWertV 2021: ,Der Wertermittlungsstichtag ist
der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafSgeb-
lich ist.”

Qualitdtsstichtag: 28.05.2024

$ 2 (5) ImmoWertV 2021: ,, Der Qualitéitsstichtag ist der Zeit-
punkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafSgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiickes zu einem anderen
Zeitpunkt mafgeblich ist.”

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Am Glterbahnhof 7, 01640 Coswig
Az.: 520 K197/23 Wohnung Nr. 7 im Staffelgeschoss (3.0G) nebst Kellerraum



1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Zeitpunkt:
Dauer:
Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

28.05.2024
9:00 bis 10:52 Uhr (einschl. AufmaR)
Es bestand uneingeschrankter Zutritt

- Mieterin
- Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Die schriftliche Zustimmung der Mieterin zur Abbildung der
Innenaufnahmen sowie zur Weiterleitung an das Amtsgericht
liegt nicht vor.

1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Von der WEG-Verwaltung zur
Verfiigung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

- Grundbuch von Coswig/Sa., Blatt 8679, Ausdruck vom
25.01.2024

- Beschlussbuch-Sammlung

- Energieausweis

- Unterlagen zu grundstiicksbezogenen Versicherungen
- Inbesitznahmebericht vom 23.02.2024

- Mietvertrag

- Wirtschaftsplan 2024

- Protokoll der auRerordentlichen ETV vom 18.01.2024
- Protokoll der ordentlichen ETV vom 28.03.2022

- Protokoll der ordentlichen ETV vom 27.04.2023

- Unterlagen zur Gebdudeversicherung

- Hausgeldabrechnung 2022

- Wirtschaftsplan 2024

- Aufstellung der Mangel, Mangelliste

- Verwaltervertrag

- URNTr. 2866/2019-H (Teilungserkldrung)

- URNr. 215/2020-H (Nachtrag zur Teilungserklarung)

- URNr. 542/2020 (Kaufvertrag)

- Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Aufteilungspldanen
(auszugsweise)

- URNr. 2861/2019-H (Bewilligung Abt. 11/1)

- URNr. 2862/2019-H (Bewilligung Abt. 11/2-14)

Auftraggeber:
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Vom Sachversténdigen aufge-
nommene, eingeholte bzw.
selbst gefertigte Unterlagen:

Besichtigungsaufzeichnungen

selbst erstellte Grundrisszeichnungen nach AufmalR zum
Ortstermin

Liegenschaftskarte vom 15.04.2024 nebst Zeichenerkla-
rung

Auskunft Landratsamt MeiRen vom 10.04.2024 (Altlasten-
auskunft)

Auskunft Landesamt flir Archaologie vom 10.04.2024
Auskunft Stadtverwaltung Coswig vom 15.04.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Coswig
vom 15.04.2024

Auskiinfte des Gutachterausschusses nebst Auskunft aus
der Kaufpreissammlung

Auskunft Wasser, Abwasser Betriebsgesellschaft Coswig
mbH vom 15.05.2024

Sonstige Auskiinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbegehung
Auskinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen
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2. Grundstiicksmerkmale

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Stadt:

Demographische
Entwicklung:

Stadtteil:

Entfernungen:

1Stand 31.12.2022, www.wikipedia.de

Sachsen

MeiRen

Coswig

Einwohner: 20.5121

Demografietyp 1 (Stark schrumpfende und alternde Gemein-

den in strukturschwachen Regionen)

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Bevolkerungsentwicklung tGber die letzten 5 Jahre -1,9%

Kernstadt Coswig

Stadtverwaltung 800 m
Anschlussstelle Dresden-Neustadt auf die A4 10 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 200 m
nachste Einkaufsmaoglichkeiten (Edeka) 500 m
nachste Kindertagesstatte 600 m
nachste Grundschule 1,4 km
nachste Oberschule 500 m
nachstes Gymnasium 1,1 km
S-Bahnhof Coswig 300 m
Flughafen in Dresden 18 km
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2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

Wohnlage:

Geschidiftslage:

Umgebungsbebauung:

Umuwelteinfliisse/
Beeintréichtigungen:

Topographie:

Parkméglichkeiten:

Zentrumsrandlage von Coswig
sidlich der Bahnlinie Leipzig Hbf — Dresden-Nord

Nach Angaben im Mietspiegel der Stadt Coswig fiir nicht preis-
gebundene Wohnungen giltig ab 01.01.2021 (Fortschreibung
bis 31.12.2024) reichen die vorliegenden Daten fir die Erstel-
lung des Coswiger Mietspiegels nicht aus, um den Einfluss der
Lage auf den Mietpreis zu ermitteln und eine Wohnlagekarte
zu erarbeiten.

Nach meinen subjektiven Empfinden wiirde ich die Lage ten-
denziell als mittlere Wohnlage einschatzen (mogliches Spekt-
rum: einfach-mittel-gut). Mitbericksichtigt ist die unmittel-
bare Nahe zur Bahnlinie Leipzig Hbf — Dresden-Nord, die nur
etwa 90 m Luftlinie nordlich verlauft.

nicht relevant

offene Bauweise

Wohnen

mittel

I — 111, jeweils + Staffelge-
schoss

neu entstandenes Wohnge-
biet, bestehend aus Mehrfa-
milienhdusern und Einfamili-
enhdusern

Bauweise
Nutzung
Durchgriinung
Geschossigkeit

Art der Bebauung

Das Gebdaude Am Gliterbahnhof 7 liegt nur etwa 90 m Luftlinie
von der Bahnlinie Leipzig Hbf — Dresden-Nord entfernt. Mit
der Nahe zur Bahnlinie kann je nach Empfinden eine deutliche
Larmbelastung durch vorbeifahrende Ziige (Guterverkehr, S-
Bahnverkehr) verbunden sein.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist eben.

In dem Parallelverfahren unter dem Aktenzeichen 520 K
198/23 ist der Tiefgaragenstellplatz Nr. 28 verfahrensgegen-
standlich, welcher urspriinglich zusammen mit der Wohnung
Nr. 7 verkauft wurde. Ansonsten befinden sich entlang der
Stralle ,Am Giterbahnhof” Pkw-Abstellmoglichkeiten am
Fahrbahnrand (tlw. zeitliches begrenztes Parken von 2h zw. 7-
17 Uhr, sehr begrenzte Anzahl).
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2.2

StrafSenfront/Grundstiicksbreite:

Gestalt, Form, GroRe und Bodenbeschaffenheit

ca.25m

Grundstiickstiefe: im Mittel ca. 28 m
Grundstiicksform: fast quadratisch
- siehe Anlage (Liegenschaftskarte)
Grundstiicksgréfle: 730 m?
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)
Bodenbeschaffenheit: -
2.3 ErschlieBung, Grenzverhaltnisse und Baugrund
Strafsenanschluss: Das Grundstlick besitzt Anschluss an eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache (Am Giiterbahnhof).
StrafSenart: Am Guterbahnhof Verbindungsstralle nach Ko-
titz
Strafsenausbau: Am Guterbahnhof ausgebaut
Anschliisse an Ver- und Trinkwasser vorhanden
Entsorgungsleitungen:
Strom Uber Stromlieferanten
(BHKW)
Nahwdrme Uber Warmelieferanten
(BHKW)
Gas vorhanden
Abwasser vorhanden
Grenzverhiiltnisse: Die gemeinsame Tiefgarage mit den Nachbargebauden Am
Guterbahnhof 9, 11 und 13 ist grenzlbergreifend errichtet;
es handelt sich um einen unterirdischen Grenziiberbau.
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Situationsplan

Allgemeine Hinweise zum Uberbau:

Gesetzliche Grundlage sind die §§ 912 ff des Biirgerlichen Ge-
setzbuches (BGB), insbesondere die §§ 912 und 913.

§ 912 BGB
Uberbau; Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentiimer eines Grundstiicks bei der Errichtung
eines Gebdudes liber die Grenze gebaut, ohne dass ihm Vor-
satz oder grobe Fahrldssigkeit zur Last féllt, so hat der Nach-
bar den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder so-
fort nach der Grenziiberschreitung Widerspruch erhoben hat.
(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschddigen. Fiir
die Héhe der Rente ist die Zeit der Grenziiberschreitung maf3-
gebend.

§ 913 BGB

Zahlung der Uberbaurente

(1) Die Rente fiir den Uberbau ist dem jeweiligen Eigentiimer
des Nachbargrundstiicks von dem jeweiligen Eigentiimer des
anderen Grundstiicks zu entrichten.

(2) Die Rente ist jéhrlich im Voraus zu entrichten.

Beim Uberbau handelt es sich um ein gesetzliches Schuldver-
haltnis. Die Vorschriften zum Uberbau (§§ 912 - 916 BGB) gel-
ten grundsatzlich nur flr den rechtswidrigen, aber entschuld-
baren Uberbau. Das setzt voraus, dass der Eigentiimer ohne
Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit bei der Errichtung eines
Gebaudes Uber die Grenze gebaut hat. In diesem Fall hat der
Nachbar den Uberbau zu dulden; es sei denn, dass er vor
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oder sofort nach der Grenziiberschreitung Widerspruch er-
hoben hat. Ist der Uberbau zu dulden, bleibt der Giberbaute
Gebadudeteil wesentlicher Bestandteil des Stammgrund-
stiicks. Im anderen Fall - der Uberbau war nicht entschuldbar
- wird der Uberbaute Gebaudeteil an der Grundstlicksgrenze
real geteilt (BGH, Urteil vom 30.04 .1958 - V ZR 215/56).

Fiir die Mitbenutzung des benachbarten Grundstiicks durch
den Uberbauer ist der Nachbar durch eine Uberbaurente zu
entschadigen (§ 912 Abs. 2 BGB).

Neben dem entschuldbaren Uberbau i.S.d. §§ 912 - 916 BGB
gibt es zwei weitere Fallgruppen:

Uberbau

Uberbau

rechtswidriger
unentschuldbarer

rechtmaRiger vertraglicher
Uberbau (ggfs.) mit
dinglicher Sicherung

Uberbau
(§§ 912 - 916 BGB)

rechtswidriger entschuldbarer

Die charakteristischen Rechtswirkungen des rechtswidrigen

unentschuldbaren Uberbaus sind:

= Der Riickbau kann verlangt werden (§ 1004 BGB).

= An der Eigentumsgrenze wird der Uberbau vertikal
geteilt (§§ 93 und 94 BGB).

= BGH, Urteil vorn 30.04.1958 - V ZR 215/56.

= BGH, Urteil vorn 24.06.1964 - V ZR 162/61, WF-Bib.

Demgegeniiber ist der rechtswidrige entschuldbare Uberbau
(8§ 912 — 916 BGB) zu dulden:

= Es besteht kein Anspruch nach § 1004 Abs. 1 BGB auf

Beseitigung der Zustandsstérung wegen der gesetzli-
chen Duldungsverpflichtung nach § 912 BGB (vgl. §
1004 Abs. 2 BGB).

Der § 94 BGB wird durchbrochen, da der Gberbaute
Gebdudeteil wesentlicher Bestandteil des Stamm-
grundstiicks bleibt.

Dem Eigentlimer des liberbauten Grundstiicks steht
gemadR § 915 BGB ein gesetzlicher Anspruch auf
Ubernahme des iberbauten Grundstiicksteils durch
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Baugrund:

den Uberbauenden zu (BGH, Urteil vom 04.04.1986 -
V ZR 17/85 und OLG Ddusseldorf, Urteil vorn
19.02.2001 -9 U 178/00).

Steht ein Gebaude auf mehreren Grundstlicken, so ist die
Vorgehensweise der Ermittlung des Stammgrundstiicks nach
drei Fallgruppen zu differenzieren:

Schlussfolgerung des Sachverstiandigen im Hinblick auf die
weitere Wertermittlung:

Bei dem Uberbau handelt es sich meiner Auffassung nach um
einen rechtmaRigen Uberbau ohne dingliche Sicherung. Der
Uberbauer (Bautrdger/Projektentwickler) war Eigentiimer al-
ler dazugehorigen Grundstiicke. Es handelt sich um einen
sog. Eigengrenziberbau; die grenzibergreifende Errichtung
war Intention des Bautragers/Projektentwicklers. Ein
Stammgrundstiick ldsst sich nicht ermitteln. Jeder Teil der
Tiefgarage ist wesentlicher Bestandteil des Flurstlickes, auf
welchen er belegen ist. Der Uberbau ist als wertneutral zu
betrachten.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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24

24.1

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation

Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bestehen
folgende mit dem Eigentum verbundenen Rechte:

Ifd. Nr. 2/ zu 1:

Ifd. Nr.3/ zu 1:

Ifd. Nr.4/ zu 1:

Ifd. Nr.5/ zu 1:

Ifd. Nr.6/ zu 1:

Grunddienstbarkeit (Pkw-Stellplatznut-
zungsrecht) an dem Grundstick Flst. 235/32
(Blatter 8645 bis 8658, BVNr. 1) dort einge-
tragen in Abt. Il Nr. 2.

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
an dem Grundstlick Flst. 235/31 (Blatter
8631 bis 8644, BVNr. 1) dort eingetragen in
Abt. Il Nr. 1.

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
an dem Grundstlick Flst. 235/32 (Blatter
8645 bis 8658, BVNr. 1) dort eingetragen in
Abt. Il Nr. 3.

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
an dem Grundstlick Flst. 235/33 (Blatter
8659 bis 8672, BVNr. 1) dort eingetragen in
Abt. Il Nr. 1.

Grunddienstbarkeit (Heizwarme-, Warm-
wasser- und Stromleitungsrecht) an dem
Fist. 235/3 (Blatt 8458, BVNr. 11), dort ein-
getragen in Abt. Il Nr. 29.

-> siehe Anlage (Grundbuchausdruck, Bestandsverzeichnis)

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
fir die jeweiligen Eigentlimer der Grundsti-
cke

FIst. 235/31 (Blatter 8631 bis 8644, BVNr.
1),

FIst. 235/32 (Blatter 8645 bis 8658, BVNr. 1)
und

FIst. 235/33 (Blatter 8659 bis 8672, BVNr. 1)
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Ifd. Nr. 2:

Ifd. Nr. 3:

Als Gesamtberechtigte gemall § 428 BGB;
gemal Bewilligung vom 07.08.2019 (URNT.
2861/2019-H, Notar Prof. Dr. Heribert Heck-
schen in Dresden); vermerkt nach § 9 GBO;
in Blatt 8458 eingetragen am 04.12.2019,
mit dem belasteten FIst. 235/34 nach Blatt
8599 lbertragen am 27.12.2019 und nun-
mehr hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblatter 8673 bis 8686 lbertragen am
17.03.2020.

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit
(Blockheizkraftwerks- und Heiz- und Strom-
versorgungsleitungsrecht) fiir die Okowert
Energy UG (haftungsbeschrankt), Grafelfing
(Amtsgericht Miinchen HRB 252609); gem.
Bewilligung vom 07.08.2019  (URNTr.
2862/2019-H, Notar Prof. Dr. Heribert Heck-
sehen in Dresden); Rang vor Abt. lll Nr. 1; in
Bl. 8458 eingetragen am 05.12.2019, mit
dem belasteten Flst. 235/34 nach Blatt 8599
Ubertragen am 27.12.2019 und nunmehr
hierher sowie auf die fir die anderen Mitei-
gentumsanteile angelegten Grundbuchblat-
ter 8673 bis 8686 Ubertragen am
17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Strom,
Heizwarme und Warmwasser) fir die jewei-
ligen Eigentimer des Grundstiicks Flst.
235/31 (Blatter 8631 bis 8644, BVNr. 1); ge-
malk Bewilligung vom 07.08.2019 (URNTr.
2862/2019-H, Notar Prof. Dr. Heribert Heck-
sehen in Dresden); Gleichrang mit Abt. Il Nr.
4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13 und 14; Rang
vor Abt. Ill Nr. 1; in Blatt 8458 eingetragen
am 05.12.2019, mit dem belasteten Flst.
235/34 nach Blatt 8599 ubertragen am
27.12.2019 und nunmebhr hierher sowie auf
die fur die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter 8673 bis
8686 libertragen am 17.03.2020.
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zu grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

Ifd. Nr. 4:

Ifd. Nr. 5:

Ifd. Nr. 6:

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Strom,
Heizwadrme und Warmwasser) fir die jewei-
ligen Eigentlimer des Grundstlicks Flst.
235/32 (Blatter 8645 bis 8658, BVNr. 1); ge-
mak Bewilligung vom 07.08.2019 (URNTr.
2862/2019-H, Notar Prof. Dr. Heribert Heck-
sehen in Dresden); Gleichrang mit Abt. Il Nr.
3,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13 und 14; Rang
vor Abt. Ill Nr. 1; in Blatt 8458 eingetragen
am 05.12.2019, mit dem belasteten Flst.
235/34 nach Blatt 8599 ubertragen am
27.12.2019 und nunmehr hierher sowie auf
die fir die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter 8673 bis
8686 libertragen am 17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Strom,
Heizwadrme und Warmwasser) fir die jewei-
ligen Eigentimer des Grundstiicks Flst.
235/33 (Blatter 8659 bis 8672, BVNr. 1); ge-
mak Bewilligung vom 07.08.2019 (URNTr.
2862/2019-H, Notar Prof. Dr. Heribert Heck-
sehen in Dresden); Gleichrang mit Abt. Il Nr.
3,4,6,7,8,9,10, 11, 12, 13 und 14; Rang
vor Abt. Ill Nr. 1; in Blatt 8458 eingetragen
am 05.12.2019, mit dem belasteten Flst.
235/34 nach Blatt 8599 ubertragen am
27.12.2019 und nunmebhr hierher sowie auf
die fur die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter 8673 bis
8686 libertragen am 17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Strom,
Heizwarme und Warmwasser) fir die jewei-
ligen Eigentlimer des Grundstlicks Flst.
235/5 (Blatt 8458, BVNr. 22); gemaR Bewil-
ligung vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-
H, Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in
Dresden); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5,
7,8,9,10, 11, 12, 13 und 14; Rang vor Abt.
Il Nr. 1; in Blatt 8458 eingetragen am
05.12.2019, mit dem belasteten Flst.
235/34 nach Blatt 8599 (bertragen am
27.12.2019 und nunmehr hierher sowie auf
die fur die anderen Miteigentumsanteile
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zu grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

Ifd. Nr. 7:

Ifd. Nr. 8:

Ifd. Nr. 9:

angelegten Grundbuchblatter 8673 bis

8686 libertragen am 17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Strom,
Heizwadrme und Warmwasser) fir die jewei-
ligen Eigentlimer des Grundstlicks Flst.
235/6 (Blatt 8458, BVNr. 23); geméaR Bewil-
ligung vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-
H, Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in
Dresden); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5,
6,8,9,10, 11, 12, 13 und 14; Rang vor Abt.
Il Nr. 1; in Blatt 8458 eingetragen am
05.12.2019, mit dem belasteten Flst.
235/34 nach Blatt 8599 ubertragen am
27.12.2019 und nunmehr hierher sowie auf
die fir die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter 8673 bis
8686 libertragen am 17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Strom,
Heizwadrme und Warmwasser) fir die jewei-
ligen Eigentimer des Grundstiicks Flst.
235/7 (Blatt 8458, BVNr. 24); gemaR Bewil-
ligung vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-
H, Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in
Dresden); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5,
6,7,9,10, 11, 12, 13 und 14; Rang vor Abt.
Il Nr. 1; in Blatt 8458 eingetragen am
05.12.2019, mit dem belasteten Flst.
235/34 nach Blatt 8599 ubertragen am
27.12.2019 und nunmebhr hierher sowie auf
die fur die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter 8673 bis
8686 libertragen am 17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Strom,
Heizwarme und Warmwasser) fir die jewei-
ligen Eigentlimer des Grundstlicks Flst.
235/8 (Blatt 8458, BVNr. 25); gemaR Bewil-
ligung vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-
H, Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in
Dresden); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5,
6,7,8,10, 11,12, 13 und 14; Rang vor Abt.
Il Nr. 1; in Blatt 8458 eingetragen am
05.12.2019, mit dem belasteten Flst.
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zu grundbuchrechtlich gesicherte Ifd. Nr. 10:
Lasten und Beschrdnkungen:
Ifd. Nr. 11:
Ifd. Nr. 12:

235/34 nach Blatt 8599 (bertragen am
27.12.2019 und nunmehr hierher sowie auf
die fur die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter 8673 bis
8686 libertragen am 17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Heiz-
warme und Warmwasser) fur die jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Flst. 235/13
(Blatt 8458, BVNr. 26); gemall Bewilligung
vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-H,
Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in Dres-
den); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5, 6, 7,
8,9, 11, 12, 13 und 14; Rang vor Abt. Il Nr.
1; in Blatt 8458 eingetragen am 05.12.2019,
mit dem belasteten Flst. 235/34 nach Blatt
8599 Ubertragen am 27.12.2019 und nun-
mehr hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblatter 8673 bis 8686 Ubertragen am
17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Heiz-
warme und Warmwasser) fur die jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Flst. 235/14
(Blatt 8458, BVNr. 27); gemal Bewilligung
vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-H,
Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in Dres-
den); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5, 6, 7,
8,9, 10, 12, 13 und 14; Rang vor Abt. Il Nr.
1; in Blatt 8458 eingetragen am 05.12.2019,
mit dem belasteten FIst. 235/34 nach Blatt
8599 Ubertragen am 27.12.2019 und nun-
mehr hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblatter 8673 bis 8686 Ubertragen am
17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Heiz-
warme und Warmwasser) fur die jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks FIst. 235/15
(Blatt 8458, BVNr. 28); gemall Bewilligung
vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-H,
Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in Dres-
den); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5, 6, 7,
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zu grundbuchrechtlich gesicherte Ifd. Nr. 13:
Lasten und Beschrdnkungen:
Ifd. Nr. 14:
Ifd. Nr. 16:

8,9, 10, 11, 13 und 14; Rang vor Abt. lll Nr.
1; in Blatt 8458 eingetragen am 05.12.2019,
mit dem belasteten Flst. 235/34 nach Blatt
8599 lbertragen am 27.12.2019 und nun-
mehr hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblatter 8673 bis 8686 lbertragen am
17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Heiz-
warme und Warmwasser) fur die jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Flst. 235/16
(Blatt 8458, BVNr. 29); gemald Bewilligung
vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-H,
Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in Dres-
den); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5, 6, 7,
8,9, 10, 11, 12 und 14; Rang vor Abt. Il Nr.
1; in Blatt 8458 eingetragen am 05.12.2019,
mit dem belasteten Flst. 235/34 nach Blatt
8599 Ubertragen am 27.12.2019 und nun-
mehr hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblatter 8673 bis 8686 Ubertragen am
17.03.2020.

Reallast (Pflicht zur Lieferung von Heiz-
warme und Warmwasser) fur die jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Flst. 235/17
(Blatt 8458, BVNr. 30); gemal Bewilligung
vom 07.08.2019 (URNr. 2862/2019-H,
Notar Prof. Dr. Heribert Hecksehen in Dres-
den); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3, 4, 5, 6, 7,
8,9, 10, 11, 12 und 13; Rang vor Abt. Il Nr.
1; in Blatt 8458 eingetragen am 05.12.2019,
mit dem belasteten FIst. 235/34 nach Blatt
8599 Ubertragen am 27.12.2019 und nun-
mehr hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblatter 8673 bis 8686 Ubertragen am
17.03.2020.

Uber das Vermégen des Eigentiimers ... ist
das Insolvenzverfahren ertffnet (Amtsge-
richt Disseldorf, AZ. ...); eingetragen am
11.01.2024.
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zu grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Ifd. Nr. 17: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Dresden, AZ. 520 K 197/23);
eingetragen am 24.01.2024.

Ifd. Nr. 18: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet

(Amtsgericht Dresden, AZ. 520 L 12/23); ein-
getragen am 24.01.2024.

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Abteilung Il)

Hinweis: Gemal Auftrag des Amtsgerichtes sind die dingli-
chen Rechte in Abteilung Il des Grundbuches nicht zu bewer-
ten bzw. in Abzug zu bringen. Bezliglich der Rechte in Abtei-
lung Il ist jedoch anzugeben, in welchem Umfang diese aus-
gelibt werden. Nach Moglichkeit ist der Betrag anzugeben,
um welchen sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Beriick-
sichtigung dieser Eintragung mindern wiirde.

Zu Abt. II Nr. 1 bis 14: Wegen Inhalt und Wertauswirkung ver-
weise ich auf Punkt 8.2 in diesem Gutachten.

Zu Abt. Il Nr. 16 bis 18: Die Eintragungen mindern den Ver-
kehrswert nicht.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches werden
grundsatzlich nicht wertmindernd berlicksichtigt.

Das Grundstlick ist in kein Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht einbezogen.
- siehe Anlage (Liegenschaftskarte i.V.m. Zeichenerklarung)

keine bekannt geworden
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2.4.2

Vermietungssituation:

Nutzung und Vermietungsstand

Wohnung Nr. 7 vermietet
Anm.: Mit gleichem Mietvertrag ist auch der Tiefgaragen-
stellplatz Nr. 28 vermietet, welcher urspriinglich zusammen
mit der Wohnung Nr. 7 verkauft wurde. Der Tiefgaragenstell-
platz ist von dem Parallelverfahren unter dem Az.: 520 K
198/23 erfasst.

Angaben zum Mietverhdltnis Beginn 01.08.2021
(auszugsweise): Anzahl Mieter 1
Wohnflache laut Mietvertrag 131,34 m?
Grundmiete Wohnung 1.444,74 €/Monat
Nebenkostenvorauszahlung 312,00 €/Monat?
letzte Mieterhohung -
tatsichliche Wohnfliache? 132,21 m?
Grundmiete je m? Wfl. rd. 10,93 €/m? Monat
Mietereigenleistung nicht bekannt
Sonstiges -
2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation
24.3.1 Baulasten, Altlasten und Denkmalschutz
Baulasten: Auf dem Grundstiick ist derzeit eine Baulast im Sinne des §

83 SachsBO eingetragen. Das entsprechende Baulastenblatt
899 ist in der Anlage beigefiigt.

Auszug aus Baulastenblatt Nr. 899

Ifd. Nr. 1: Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Am Gi-
terbahnhof mit der Flurstiicksbezeichnung 235/34 der Ge-
markung Coswig/Sa. in der Stadt Coswig, verpflichtet sich,
hinsichtlich baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1 SachsBO auf dem
Grundstiick das offentliche Baurecht so einzuhalten, als ob
das 0.g. Grundstiick mit den Flurstticken 235/31, 235/32 und

2 nach dem Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters

3 Die Wohnflache habe ich anhand des von mir zum Ortstermin erstellten AufmaRes nach der Wohnfldchenverordnung

(WoFIV) ermittelt.
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Altlasten / Schddliche Bodenver-
dnderungen:

235/33 der Gemarkung Coswig/Sa. in der Stadt Coswig ein
einziges Grundstlick bildete.

Anm.: Hierbei handelt es sich um eine sog. Vereinigungsbau-
last. Mit der Baulast ist keine Wertbeeinflussung fiir das Be-
wertungsobjekt verbunden.

Beglinstigt wird das Grundstiick hinsichtlich einer Kinder-
spielflache auf dem Flurstlick 235/2 der Gemarkung Coswig.
Das entsprechende Baulastenblatt 915 ist in der Anlage bei-
geflgt.

Auszug aus dem Baulastenblatt Nr. 915

Ifd. Nr. 1: Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks mit der
Flursticksnummer 235/2 der Gemarkung Coswig/Sa. ver-
pflichtet sich, die Mitbenutzung der auf seinem Grundstiick
befindlichen Kinderspielflache ... zu gewahren.

Ifd. Nr. 2: Der jeweilige Eigentiimer des Grundstlicks mit der
Flurstiicksnummer 235/2 der Gemarkung Coswig/Sa. in der
Stadt Coswig, verpflichtet sich die im beiliegenden Lageplan
im Malstab 1:500 vom 10.12.2020 durch braune Schraffur
gekennzeichnete Teilflache seines Grundstlckes ... als Feuer-
wehrzufahrt einschlieBlich Aufstellflachen auf Dauer zur Ver-
fligung zu stellen von unzuldssiger Bebauung freizuhalten.

Anm.: Mit der Baulast ist keine Wertbeeinflussung fiir das Be-
wertungsobjekt verbunden.

- siehe Anlage (Auskunft Stadt Coswig vom 15.04.2024
i.V.m. Baulastenblatt Nr. 899 und 915)

Das Flurstiick 235/34 der Gemarkung Coswig ist als sanierte
Altlast ,, Druckmaschinenwerk Planeta BT4" im Sachsischen
Altlastenkataster unter der Erfassungsnummer 80200726 re-
gistriert.

Im Rahmen der Wohnbebauung wurde ein Bodenabtrag un-
ter ingenieurtechnischer Begleitung realisiert. In Auswertung
des in diesem Zusammenhang vorliegenden Gutachtens
wurde ein Verdacht auf Bodenverunreinigungen mit den
durchgefiihrten Untersuchungen in dem fiir Menschen rele-
vanten Tiefenbereichen nicht festgestellt. Eine Nutzung als
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Denkmalschutz:

24.3.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Ausweisung im
Fléchennutzungsplan:

Planungsrechtliche Satzungen,
Sonstiges:

Wohngebiet mit Hausgarten kann ohne Einschrankungen er-
folgen.

- siehe Anlage (Auskunft Landratsamt, Kreisumweltamt
vom 10.04.2024)

Das Obijekt ist nicht in die Liste der Kulturdenkmale des Frei-
staates Sachsen eingetragen (Bj. 2020).

Auf dem Grundstiick befinden sich nach gegenwartigem
Kenntnisstand keine archaologischen Kulturdenkmale.

- siehe Anlage (Auskunft Landesamt fir Arch&ologie vom
10.04.2024)

Das Wertermittlungsobjekt

liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Be-
bauungsplanes (Bebauungsplan Nr. 63 ,,Wohngebiet
Stadtgarten Kotitz“).

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem Bereich, der im Fla-
chennutzungsplan als

Wohnbauflache

gekennzeichnet ist.

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Geltungs-
bereich stadtebaulicher Satzungen nach dem BauGB

(auRer Bebauungsplan).

- siehe Anlage (Auskunft Stadtverwaltung Coswig vom
15.04.2024)
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2433

Bauordnungsrecht

Baugenehmigungsverfahren:

bauordnungsrechtliche

Beschrinkungen oder Auflagen:

24.3.4

Die bestehenden Gebdude wurden rechtmallig mit Bauge-
nehmigung errichtet.

Bauordnungsrechtliche Beschrankungen bestehen nicht, es
gelten die Festsetzungen des vorstehend genannten Bebau-
ungsplanes.

- siehe Anlage (Auskunft Stadtverwaltung Coswig vom
15.04.2024)

Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Entwicklungszustand:

Die Entwicklungszustande sind in § 3 ImmoWertV 2021 wie
folgt geregelt.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléichen

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fléiichen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flcichen, die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stéddtebaulichen Entwick-
lung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fléchen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschliefSung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GrofSe fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatséichlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar sind.

(5) Sonstige Fldchen sind Fldchen, die sich keinem der Ent-
wicklungszustdnde nach den Abséitzen 1 bis 4 zuordnen las-
sen.

Der Entwicklungszustand des Grundstiickes ist als
Baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021

zu klassifizieren.
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ErschliefSungsbeitréige nach Bau-
gesetzbuch (BauGB) und Sdchsi-
schem Kommunalabgabengesetz
(SdchsKAG):

ErschlieBungsbeitrage nach ErschlieBungsbeitragssatzung
stehen fir Flurstlick nicht an, StralRenausbaubeitrage nach
KAG werden in Coswig nicht erhoben.

- siehe Anlage (Auskunft Stadtverwaltung Coswig vom
15.04.2024)

Fir das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
RBungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.
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2.5 Flachen und Einheiten Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

2.5.1 Anzahl von Einheiten

Gebaude(-teil)

Wohneinheiten

Anzahl Einheiten
nicht zu Wohnzwe-
cken dienende Ein-

Tiefgaragenstell-
platze

und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der

heiten Landeshauptstadt Dresden

Am Glterbahnhof 7 7 - 6
Summe 7 - 6

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

2.5.2  Grundflache und Wohnflache der Wohnung Nr. 7

Bei der Ortsbesichtigung habe ich ein WohnflachenaufmaR der Wohnung erstellt. Hierzu habe ich
die Innenmalie der einzelnen Raume, bei Dachgeschossen auch die Drempelhéhen und Dachschra-
gen, aufgenommen. Anhand der aufgemessenen Werte habe ich mit dem Programm CorelDRAW
2019 die Flachen gezeichnet und mittels eines CAD basierten Tools (CadTool5 for CoreIDRAW 2019)

die Grundflachen und Abzugsflachen ermittelt.

Geschoss/ Raumbezeich- nicht zur Wohn- | zur Wohnflache anrechenbare
Einheit nung flache gehorende gehodrende Wohnflache
Grundflachen Grundflachen nach § 3,4 WoFIV
nach § 2 (3) nach § 2 (1,2)
WoFIV WoFIV
in m? in m? in m?
Wohnung Nr. 7 Flur 1 9,57 9,57
Flur 2 2,73 2,73
Wohnen/Essen 31,61 31,61
Schlafen 18,12 18,12
Kind 1 13,40 13,40
Kind 2 11,92 11,92
Bad 1 8,34 8,34
Bad 2 8,91 8,91
Kiche 8,66 8,66
Abstellraum 2,11 2,11
Laftung 0,60
Terrasse 67,34 16,84
Summe 132,21

Die von mir erstellte Grundrisszeichnung mit den wichtigsten Mallen habe ich diesem Gutachten

als Anlage beigefigt.
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2.5.3  Wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ)

Die Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflache ist hier nicht von Belang.

3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung
Grundlage fir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
Auskiinften derer Teilnehmer und Angaben in den zur Verfligung stehenden Unterlagen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie liber gesundheitsschdadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Mehrfamilienhaus Am Giiterbahnhof 7

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Art des Gebdudes: Mehrfamilienhaus, unterkellert, Tiefgarage (Teil einer grenz-

Ubergreifenden Tiefgarage)
Baujahr: 2020/21

Modernisierungen: -

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 197/23

3.2.2  Ausfithrung und Ausstattung
3.2.2.1 Gebdudekonstruktion
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifen- und Einzelfundamente oder Bodenplatte aus Stahl-
beton
Kellerwdénde: AuBenwande Keller und Filigran-Stahlbetonelemente
Tiefgarage
Innenwdnde Kalksandstein oder Stahlbe-
ton
Kellerboden: faserarmierter Zementestrich auf Trennlage
Umfassungswidnde: Mauerwerk
Fassade: EPS-Warmedammung, Silikonharz-Scheibenputz
Innenwdnde: tragend Mauerwerk
nichttragend Mauerwerk oder Trocken-
bauwande
Geschossdecken/ Filigran-, Ortbeton oder Fertigteildecke, in den Wohnge-
Bodenaufbau: schossen schwimmender faserarmierter Zementestrich auf
Dammung
Dach: extensiv begriintes Flachdach, Dachentwdsserung Uber Ge-
falledammung und sichtbare Fallrohre aus Titanzink
Hauseingangsbereiche: von der StraBenseite; Zugang zum Kellergeschoss Uber die
Tiefgarage
Hauseingangstiir: Hauseingangstiiranlage (innen und auflen einheitlich im RAL-
Ton) als individuell gefertigte Aluminiumtir mit festem Sei-
tenteil, Mehrscheibenverglasung, separat stehende Briefkas-
ten- und Klingelanlage
Treppen(haus): natirlich belichtet, einlaufige Treppe, Stahlgelander, Edel-
stahlhandlauf, Natursteinplattenbelag, Personenaufzug
Elektroinstallation: baujahrestypisch, Video-Wechselsprechanlage
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Heizung/Warmwasser:

Heizung und Warmwasserbereitung erfolgt tiber ein Nahwar-
menetz mit BHKW — Die Versorgungsanlagen fiir Heizung,
Warmwasser und Strom befinden sich im Eigentum des
Warme-/Stromlieferanten. Sie sind nicht wesentlicher Be-
standteil des Grundstiickes, sondern stellen Scheinbestand-

teile gem. § 95 BGB dar.

3.2.2.2 Ausstattung und Zustand der Wohnung Nr. 7
Innenwandbekleidung: verputzt, Gipskartonplatten glatt verspachtelt, Anstrich
Deckenbekleidung: verputzt oder glatt verspachtelt, Anstrich
Innentiiren: Zargentiiren, weilk beschichtet, Rohrenspantiirblatter
Béden/Bodenbeldge: Flur 1 Echtholzparkett
Flur 2 Echtholzparkett
Wohnen/Essen Echtholzparkett
Schlafen Echtholzparkett
Kind 1 Echtholzparkett
Kind 2 Echtholzparkett
Bad 1 Fliesen
Bad 2 Fliesen
Kiiche Fliesen
Abstellraum Echtholzparkett
Liftung -
Terrasse Holzriffeldiele
Sanitdrausstattung: Bad 1 Tageslichtbad, Fliesenboden,
Wande im Nassbereich ge-
fliest, Handwaschbecken,
Hange-WC, Einbausplilkas-
ten, Walk-In-Dusche mit
Glasduschtr, Sanitarobjekte
von Villeroy & Boch, Arma-
turen von hansgrohe
Bad 2 Tageslichtbad, Fliesenboden,
Wande im Nassbereich ge-
fliest, Handwaschbecken,
Hange-WC, Einbausplilkas-
ten, Walk-In-Dusche mit
Glasduschtir, Badewanne,
Sanitarobjekte von Villeroy
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Kiiche:

Elektroinstallation:

Fenster:

Heizung:

Sonstiges:

& Boch, Armaturen von
hansgrohe

amerikanische Kiiche (offen zum Wohn-/Essbereich), Fliesen-
boden, Einbaukiiche in Mietereigentum

Video-Wechselsprechanlage im Flur

Kunststofffenster mit Dreischeiben-Isolierverglasung, elektr.
bedienbare Raffstores (zur StraBe Am Gulterbahnhof elektr.
bedienbare AuRenrollldden anstatt Raffstores); zur Dachter-
rasse grolRes Schwebetlirelement

FuBbodenheizung
kontrollierte Be- und Entliftungsanlage mit Warmeriickge-

winnung (Hersteller Viessmann) mit zentraler Steuerung im
Flur 1

3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

Baumdngel und Bauschdden:

Nach der mir vorliegenden Aufstellung Restleistungen/Man-
gel am gemeinschaftlichen Eigentum wurden gegeniber
dem Bautrdager Mangel im Rahmen der Gewahrleistung gel-
tend gemacht; auflerdem wurde der Bautrager zur Fertigstel-
lung der Restleistungen aufgefordert.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die
Mangel beseitigt und die Restbauleitungen fertig gestellt
werden.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:520 K 197/23
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Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche Aufienanlagen:

Sonstige Anlage:

Baumdngel und Bauschdden:

- siehe Anlage (Energieausweis)
besteht teilweise

Das Gemeinschaftseigentum und das Sondereigentum befin-
den sich bis auf die gegenliber dem Bautrager beanstandeten
Méngel/Restbauleistungen in einem neuwertigen und ge-
pflegten Zustand.

und sonstige Anlagen

- Versorgungs-/Entwasserungsanlagen

- Befestigung der Zuwege

- Standplatz fiir Milltonnen

- freistehende Briefkasten- und Klingelanlage
- Kinderspielplatz auf Flurstiick 235/2

- usw.

- Gartenanlagen
- Anpflanzungen

4. Ricklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen

Instandhaltungsriicklagen:

Sonderumlagen:

Hausgeld nach dem

Eigentlimergemeinschaft gesamt
(Stand 11.04.2024) 3.774,79 €
Nach dem Protokoll der Eigentliimerversammlungen vom
27.04.2023 und 18.01.2024 wurden keine Sonderumlagen
beschlossen.

Bewirtschaftungskosten 4.055,61 €/Jahr

Wirtschaftsplan 2024: Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage 314,42 €/Jahr
Vorauszahlung ab 1.1.2024 365,00 €/Monat
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Nach den Unterlagen zu urteilen bestehen folgende grund-
stlicksbezogenen Versicherungen:

Versicherungen:

- Gebdaudeversicherung

Die versicherungsrelevanten Unterlagen reiche ich mit sepa-
ratem Schreiben an das Amtsgericht.

5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Die Nachfrage in Coswig ist im Allgemeinen als gut zu beurteilen; obwohl die Nachfrage wegen des
neuen Zinsumfeldes unter Druck geraten ist. Nach meiner Einschdatzung kommen als Erwerber fir
die hier zur Bewertung stehende Wohnung vor allem Eigennutzer in Betracht. Bei der hier bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnung handelt es sich um eine Wohnung, welche erst 2021 fertig ge-
stellt wurde; es handelte sich um einen Erstverkauf durch den erstellenden Bautrager. Die Woh-
nung befindet sich in einem fast neuwertigen Zustand.

Nach dem Immobilienpreisspiegel Mitte-Ost 2024 des IVD liegen die Mieten (Wohnungsmieten —
Wiedervermietung/Neuvertragsmieten) im Neubaubereich bei Wohnungen mit gutem Wohnwert
in Radebeul bei etwa 12,00 €/m?2. Fir Coswig liegen keine diesbeziiglichen Erhebungen vor. Wegen
der im Vergleich etwas einfacheren Lage ware hier ein Abschlag von etwa 1,00 €/m? Wohnfliche
vorzunehmen, was zu einer Miete von etwa 11,00 €/m? fihrt (entspricht auch der gegenwirtig ge-
zahlten Miete).

Nach dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Dresden (Stand 1.1.2024) sind die Kaufpreise fir Ei-
gentumswohnungen (Weiterverkauf, Baujahr 1990-2021) im Jahr 2023 gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum erstmals wieder gesunken, und zwar um rd. 11,1% auf durchschnittlich 2.490 €/m? (2022:
2.800 €/m?), nachdem sie jahrelang stetig gestiegen sind. Fiir die Stadt Coswig liegen vom zustén-
digen Gutachterausschuss hierzu keine aktuellen Daten vor.

Aufgrund des allgemeinen Marktumfeldes |asst sich trotz der signifikanten Zinsanhebung seit An-
fang 2022 fir die hier zur Bewertung stehende Eigentumswohnung ein gute Kaufnachfrage prog-
nostizieren. Jedoch hat die Preisdynamik in den letzten zwei Jahren deutlich nachgelassen.
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Am Glterbahnhof 7, 01640 Coswig
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Wie eingangs bereits geschildert, wird der Verkehrswert gemaR §194 BauGB durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 ist diese Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in § 1 Abs. 2 ImmoWertV
bezeichneten Gegenstdande anzuwenden, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind
(Wertermittlung).

Nach § 1 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind folgende Gegenstande der Wertermittlung (Wertermitt-
lungsobjekte) benannt:

1. Grundsticke und Grundstiicksteile einschlieRlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors,
2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grundstiicks-
bezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

Nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, ImmoWertV 2021)
das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, ImmoWertV 2021)
das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, ImmoWertV 2021)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsob-
jektes unter Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Anzuwendende(s) Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Der Verkehrswert soll im vorliegenden aus dem Vergleichswert abgeleitet werden. Die Ermittlung
des Vergleichswertes ist zuladssig und gegeben, weil eine ausreichende Anzahl von Vergleichsgrund-
stliicken vorliegt, die mit dem Wertermittlungsgrundstiick hinreichend libereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeit-
licher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7. Vergleichswert

7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Vergleichswertermittlung

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Vergleichswert grundsdtz- und unbebauten Grundstiicken
lich nach dem folgenden Schema:

geeignete Kaufpreise

v

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstlicks-
merkmale des Wertermittlungsobjektes bzw. wegen
des Wertermittlungsstichtages

v

Vergleichspreise

v

(ggfs. gewichteter)
Mittelwert

v

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

v

Bericksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)

v

Vergleichswert
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7.2 Geeignete Kaufpreise
Zu den Selektionskriterien

- Wohnungseigentum im Weiterverkauf

- Baujahrab 2010

- Lage in Coswig, Weinbohla und Radebeul

- Erhebungszeitraum: 01.01.2022 bis 28.05.2024 (= Wertermittlungsstichtag)

konnten vom Gutachterausschuss nur 2 Kauffalle benannt werden. Aus diesem Grund habe ich die
Anfrage wie folgt erweitert:

- Wohnungseigentum im Erstverkauf

- Baujahr ab 2020

- Lage in Coswig, Weinbohla und Radebeul

- Erhebungszeitraum: 01.01.2022 bis 28.05.2024 (= Wertermittlungsstichtag)

Hinweis: die Heranziehung von Erstverkaufspreisen ist hier sachgerecht, weil die Errichtung des Ge-
bdaudes Am Giterbahnhof 7 erst kurz zurtick liegt, und derartige Wohnungen eine starke Korrelation

zum jeweiligen Erstverkaufspreis aufweisen.

Kaufpreisauskunft

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Nr. Vertragszeit{ Bau- Ver- Ge- |Balkon/| Stell- |vermie-| Wohn- | Anzahl | Kauf-

punkt jahr |tragsart| schoss- | Ter- platz tet fliche |Zimmer| preis?

lage rasse in m? in €/m?

1 |02.06.2022| 2020| Weiter- EG ja ja nein 93 3| 4.715
verkauf

2 [02.06.2022| 2020 | Weiter- EG ja nein nein 92 3| 3.793
verkauf

3 |17.01.2022| 2023 | Erstver- DG ja ja nein 154 5 4.000
kauf

4 120.08.2023| 2023 | Erstver- RH ja ja nein 120 4| 4.075
kauf

4 bereinigter Kaufpreis exkl. Stellplatzanteil und exkl. mitverkauftes Inventar (sofern vorhanden/bekannt)

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7.3 Anpassung an die Vertragsart

Grundsatzlich ist bei Eigentumswohnungen zwischen dem Erstverkauf und dem Weiterverkauf zu
unterscheiden. Hierzu muss ich den Unterschied zwischen Erstverkauf und Weiterverkauf kurz er-
lautern.

Nach der Definition im Grundsticksmarktbericht der Stadt Dresden (Stand 1.1.2024) sind folgende
Definitionen angegeben:

Erstverkauf Neubau: Im Teilmarkt Sondereigentum die erstmalige VerdauRerung von Wohnungs-
bzw. Teileigentum, das zu diesem Zweck errichtet wurde.

Weiterverkauf: Im Teilmarkt Sondereigentum jede weitere VerauRerung von Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum nach dem Erstverkauf.

Nach eigenen Auswertungen von insgesamt 12 Kauffallen, bei denen Daten zum Erstverkauf und
einem zeitnah erfolgten Weiterverkauf vorlagen, konnte ich feststellen, dass die Weiterverkaufs-
preise ein und derselben Wohnung rund 5% (Vergleichsfaktor 0,95) unter den jeweils zuzuordnen-
den konjunkturell angepassten Erstverkaufspreisen lagen.

Beschreibung der Stichprobe:

Gute/sehr gute Lage in Dresden und Leipzig

Zeitpunkt des Erstverkaufs 2010 bis 2014 (=Baujahr)

Zeitpunkt des Weiterverkaufs: 2,75 Jahre bis rd. 6 Jahre nach dem jeweiligen Erstverkauf
Zimmer 4

Wohnflache 166 m? +/- 50 m?

Mit dem Vergleichsfaktor von 0,95 habe ich ermittelt, dass Wohnungen, welche vom Erstwerber
gekauft an dem gleichen Tag im fertig gestellten Zustand weiterverkauft werden, einen Verkehrs-
wert haben, welche rund 5% unter den Erstverkaufspreis liegen. Man muss sich hier generell die
Frage stellen, worin der Unterschied fiir den Ersterwerber (Erstverkauf) und den Zweiterwerber
(Weiterverkauf) liegt, denn genau betrachtet, handelt es sich um die gleiche Wohnung. Der Unter-
schied liegt ganz klar darin, dass der Ersterwerber, der generell vor Fertigstellung kauft, Einfluss auf
die Ausstattung nehmen kann. Gemeint ist dabei nicht nur der Einfluss, der mit zusatzlichen Kosten
verbunden ist, sondern auch Einfluss auf die Raumaufteilung und das Versetzen von Wanden bei-
spielsweise.

Diese Abhangigkeit soll im vorliegenden Fall auch fiir die Umrechnung der Erstverkaufspreise (Kauf-
fall Nr. 3 und 4) in entsprechende Weiterverkaufspreise herangezogen werden.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Folgende Umrechnungskoeffizienten dienen zur Umrechnung:

Vertragsart Umrechnungskoeffizient
(UK)
Erstverkauf (EV) 1,00
Weiterverkauf (WV) 0,95
Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:
A it UK Bewertungsobjekt
npassungsfaktor =
p 9sf UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
jekt tor angepasst 1
Ver- Ver-
in €/m? tragsart| UK |tragsart| UK in €/m?
1 4.715 WV| 0,95 WV| 0,95 1,00 4.715
2 3.793 Y 0,95 Y 0,95 1,00 3.793
3 4.000 EV 1,00 WV 0,95 0,95 3.800
4 4.075 EV 1,00 Y 0,95 0,95 3.871
7.4 Anpassung an den Vertragszeitpunkt

Die zum Vergleich herangezogenen Kauffalle wurden zu Zeitpunkten verkauft, welche bis zu reich-
lich zwei Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag liegen. Grundsatzlich muss die Differenz zwischen
den jeweiligen Vertragszeitpunkten (Kaufdatum) und dem Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt
werden. Die Anhebung der Hypothekenzinsen ab Anfang 2022 hat zu einer erheblichen Abkiihlung
des Immobilienmarktes beigetragen. Der signifikante Zinsanstieg hat Finanzierungen deutlich teu-
rer. Im Resultat vermindert sich das von der Bank ausgegebene Darlehen und erhéht die Eigenka-
pitalquote. Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen sind im letzten Jahr vor allem wegen der an-
gesprochenen Zinspolitik unter Druck geraten. Der Gutachterausschuss fiir den Landkreis MeilRen
hat hierzu noch keine Zahlen veroffentlicht. Allerdings liegen Erhebungen des Gutachterausschus-
ses der Stadt Dresden vor, welche die Auswirkung der Zinsanhebung auf die Kaufpreise dokumen-
tieren.

Nach Angaben im Grundstlicksmarktbericht 2024 sind die Kaufpreise fir den Weiterverkauf von
Wohnungseigentum (Neubau 1990 — 2021) im Jahr 2023 gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um
rund 11,1% auf durchschnittlich 2.490 €/m? gefallen (2022: 2.800 €/m?).
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Zwischen 2023 und 2024 haben sich die Kaufpreise in dieser Lage wieder stabilisiert und es ist von  Dipl.-Ing. Rico Palmer
einer preislichen Seitwartsbewegung auszugehen.

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Die Kaufpreise aus 2022 sollen aus diesem Grund mit einem Anpassungsfaktor von 0,89 (entspricht yereidigter sachverstandiger

einem Preisriickgang von 11% zwischen 2022 und 2023) an die preisliche Entwicklung zwischen fur Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstlicken

2022 und 2023 angepasst werden. Die Kaufpreise aus 2023 kdnnen unangepasst bleiben, weil sich o

die Kaufpreise zwischen 2023 und 2024 meiner Auffassung nach stabilisiert haben. Gutachterausﬁ:ﬁ!::iﬁi

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Nr. Kaufpreis Vertragszeit- Differenz zwi- zeitlicher Kaufpreis
angepasst 1 punkt schen Vertrags- | Anpassungsfak- angepasst 2 M”i?fe"n'tﬂ“j‘:,”e‘jfjﬁfgf 3:3
Vergleichsobjekt | zeitpunkt und tor "ere"‘f;i;i‘l”:’s'f;‘jgzzr":“\jf
Wertermitt-
lungsstichtag
in €/m? in Jahren in €/m?
1 4.715 02.06.2022 1,99 0,89 4.196
2 3.793 02.06.2022 1,99 0,89 3.376
3 3.800 17.01.2022 2,36 0,89 3.382
4 3.871 20.08.2023 0,77 1,00 3.871

7.5 Anpassung an die Lage

Die Lage eines Grundstiickes hat generell Einfluss auf die Hohe des Kaufpreises. Aus diesem Grund
missen Lagedifferenzen wertmaRig berlicksichtigt werden, wenn diese den Kaufpreis beeinflussen.

Die Anpassung an die Lageunterschiede erfolgt anhand folgender Umrechnungsfaktoren:

Wohnlage des Vergleichsgrundstiickes im Umrechnungskoeffizient
Vergleich zum Wertermittlungsgrundstiick (UK)
(nach subjektiver Schatzung)

besser (1) 1,10

etwas besser () 1,05

gleich/ahnlich (=) 1,00

etwas einfacher (\) 0,95

einfacher (J/) 0,90
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
“39.
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Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

UK Bewertungsobjekt
Anpassungsf aktor = UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 2 jekt tor angepasst 3
in €/m? Lage UK Lage UK in €/m?
1 4.055 ™ 1,10 1,00 0,91 3.818
2 3.262 A 1,05 1,00 0,95 3.207
3 3.154 - 1,00 1,00 1,00 3.382
4 3.639 A 1,05 1,00 0,95 3.677
7.6 Anpassung an die Wohnungsgrolle

Die Hohe des Kaufpreises je m?> Wohnflache hdngt von der WohnungsgréRe ab. Der Gutachteraus-
schuss fiir den Landkreis MeiRen hat diese Abhadngigkeit nicht untersucht. Allerdings liegen Auswer-

tungen des Gutachterausschusses der Stadt Dresden vor.

Hinweis: Auch wenn fiir die Region des Bewertungsobjektes diese Abhangigkeit nicht untersucht
wurde, kann hier eine dhnliche Korrelation zwischen WohnungsgréRe und Kaufpreis je m? Wohn-

flache unterstellt werden.

Nach dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Dresden (Stand 1.1.2024) sind folgende Abhangig-

keiten ermittelt worden (vgl. Grundstiicksmarktbericht Dresden 2024, S. 48):

durchschnittliche Kaufpreis in €/m? Umrechnungskoeffizient

Wohnflache (Median) (Median) (UK)
in m?

34 2.180 0,79

56 2.345 0,85

78 2.755 1,00

104 3.410 1,24

175 4.360 1,58
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Durch Ubertragen dieser Werte in ein Diagramm lasst sich diese Abhéngigkeiten grafisch wie folgt  Dipl.-Ing. Rico Palmer

darstellen.

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Abhangigkeit des Wohnflachenwertes von der Wohnflache fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken
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Die Regressionsgleichung
UK = 0,152 « Wohnfliche%*43
UK = Umrechnungskoeffizient
beschriebt diese Abhingigkeit als Potenzfunktion mit einem BestimmtheitsmaR (R?) von 0,9656
(entspricht 96,56%) genau. Wegen der hohen Genauigkeit dieser Abhdngigkeit erfolgt die Anpas-

sung unter Zugrundelegung der so zu ermittelnden Umrechnungskoeffizienten.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

2 fak UK Bewertungsobjekt

npassungsfaktor = - -

p g UK Vergleichsobjekt
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Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 3 jekt tor angepasst 4
in €/m? WEF UK WF UK in €/m?
1 3.818 93 1,15| 132,21 1,34 1,17 4.467
2 3.207 92 1,14| 132,21 1,34 1,18 3.784
3 3.382 154 1,44| 132,21 1,34 0,93 3.145
4 3.677 120 1,29| 132,21 1,34 1,04 3.824
7.7 Anpassung an den Vermietungsstand

In der Regel liegen die Kaufpreise fiir nicht vermietete Wohnungen tber den Kaufpreisen fir ver-
mietete Wohnungen. Das hat folgende Griinde:

eigennutzertaugliche Wohnungen sind sofort beziehbar; u.U. langwierige Eigenbedarfskiindi-

gungen entfallen,

bei Renditeobjekten sind die Mieterhohungsmoglichkeiten nicht durch die Regelungen der §§
558 ff. Bilrgerliches Gesetzbuch (BGB) beschrankt; bei bezugsfreien Wohnungen kann die
marktibliche Miete bei Neuvermietung sofort erzielt werden.

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses Leipzig liegen folgende Abhangigkeiten vor (vgl.
Grundstiicksmarktbericht Leipzig 2024, S. 63).

vermietet Kaufpreis in €/m? Umrechnungskoeffizient
(Median) (UK)
nein 2.500 1,00
ja 2.390 0,96

Hinweis: Auch wenn fiir die Region des Bewertungsobjektes keine Daten zur Abhangigkeit des Kauf-
preises vom Vermietungsstand vorliegen, kann hier eine analoge Korrelation unterstellt werden.

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

UK Bewertungsobjekt
Anpassungsf aktor = UK Vergleichsobjekt
Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt | Bewertungsob- | Anpassungsfak- Kaufpreis
angepasst 4 jekt tor angepasst 5
in €/m? verm. UK verm. UK in €/m?
1 4.467 nein 1,00 ja 0,96 0,96 4.288
2 3.784 nein 1,00 ja 0,96 0,96 3.633
3 3.145 nein 1,00 ja 0,96 0,96 3.019
4 3.824 nein 1,00 ja 0,96 0,96 3.671
Summe 14.611
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7.8 Sonstige Anpassungen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Weitere Anpassungen i. S. § 2 (3) ImmoWertV 2021 sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich, ~ Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

Soweit ich das beurteilen kann (Vergleichsobjekte sind nicht von innen zu besichtigen), bestehen vereidigter sachverstandiger
zwischen den Vergleichsobjekten und dem Wertermittlungsobjekt keine sonstigen Merkmalsunter- flr Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken
schiede, welche aus wertermittlungstechnischer Sicht zu beriicksichtigen sind. Mitelied
itglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

7.9 Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X' Mitglied im Bundesverband

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Der vorlaufige Mittelwert X" soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die An- Sachverstindiger e. V.
zahl der Kauffalle ermittelt werden.

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 5

X =
Anzahl Kauffalle
14.611 €/m?
X =
4

X =3.653€/m?

7.10 Identifizierung und Eliminierung von Ausreifern

Kaufpreise, die erheblich von den (ibrigen Vergleichspreisen abweichen, indizieren das Vorliegen
von ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen bei ihrem Zustandekommen.

Nach den Empfehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur Iden-
tifizierung von AusreiRern dienen. Die Zwei-Sigma-Regel ist die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert, d.h. es sollen alle Kaufpreise eliminiert werden, die um mehr als die zweifache
Standardabweichung vom Mittelwert abweichen.

Daflir wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Varianz ergibt sich aus den quadrierten Abstidnden
aller Beobachtungswerte i vom vorlaufigen Mittelwert X . Die Formel lautet:

2 1 i( i _)2
S"=———"—T Xl — X
(n B 1) i=1

n Anzahl der statistischen Einheiten
xi Merkmalswert der statistischen Einheit (angepasster Kaufpreis)
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Die Standardabweichung ist schlussendlich die Quadratwurzel der Varianz. Die Formel lautet:

1~
S = m;(aa—?{)

Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi Xi—X (xi—X)?
1 4,288 635 403225
2 3.633 -20 400
3 3.019 -634 401956
4 3.671 18 324

vorl. Mittelwert X’ 3.653

Summe 805905
Varianz s2 268635
Standardabweichung s 518
zweifache Standardabweichung 2s 1.036
obere Ausschlussgrenze in €/m?=X +2s= 4,689
vorl. Mittelwert X" in €/m? 3.653
untere Ausschlussgrenze in €/m?=X —2s= 2.617
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Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere  Handelskammer Dresden
— .. . . .. offentlich bestellter und

Ausschlussgrenze (X £2s) ist jeweils durch eine rote durchgehende Linie dargestellt. vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

H Mitglied des
Ange pa SSte Ka Ufp reise Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
5.000 Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im Bundesverband
4.500 offentlich bestellter und
[ 4.288 vereidigter sowie qualifizierter
’ Sachverstandiger e. V.
4.000 2433
' 3.671
® 9
3.500
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Ergebnis: Nach dem Diagramm ist ersichtlich, dass alle Kauffalle innerhalb der Ausschlussgrenzen
liegen und demnach kein Kauffall eliminiert werden muss.
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7.11  Ermittlung des Mittelwertes X

Der Mittelwert X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die

Anzahl der verbliebenen Kauffille ermittelt werden.

Nr. Kaufpreis angepasst 5 verblieben
in €/m?
1 4.288
2 3.633
3 3.019
4 3.671
Summe 14.611

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 5 verblieben

X =
Anzahl Kauffalle verblieben
14.611 €/m?
X =
4
X =3.653 €/m?

Qualitative Beurteilung des Mittelwertes X

Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle, wird
der Variationskoeffizient V genutzt. Dabei handelt es sich um den Quotienten aus Standardabwei-

chung (s) und Mittelwert (X).

Die Formel lautet:

x|

Die Standardabweichung betragt 518. Der Variationskoeffizient betragt demnach:

518
V=
3.653
V=014
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitat der Kauffdlle und bietet eine Von der Industrie- und
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfiir gelten fir den Immobilienmarkt  Handelskammer Dresden

. . offentlich bestellter und
f0|gende Ubl |Che G roBen: vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Variationskoeffizient Aussage zur Genauigkeit
Mitglied des
(V) Gutachterausschusses fiir
. . . . Grundsttickswerte in der
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit Landeshauptstadt Dresden
0,2 bis 0,3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei

. . Mitglied im Bundesverband
dem Kaufpreise erfahrungsgemalfs stark schwanken sffentlich bestellter und
>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffille, ein AusreiRertest ist "ere'd'sgterS°W'e..q”?"f'z'e“er
achverstandiger e. V.

durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

Beurteilung des Ergebnisses

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,14) ist deutlich kleiner als 0,2. Der Mittelwert hat somit eine
hohe Genauigkeit.

7.12  Vorlaufiger Vergleichswert
Der vorlaufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig-

neten Kaufpreise multipliziert mit der Wohnflache des Wertermittlungsobjektes abgeleitet (Wohn-
fliche = Vergleichsmalstab).

Mittelwert X 3.653 €/m?
Wohnflache Wertermittlungsobjekt (siehe Punkt 2.5.2) 132,21 m?
vorlaufiger Vergleichswert 3.653€/m?2x 132,21 m?= 482.963 €
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.13  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-  fandelskammer bresder
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind  vereidigter sachverstandiger
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem fj,:dBf,‘:f,Z::uri:Z?uﬁzk:;ﬁ:
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Mitglied des
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbeson-  Gutachterausschusses fiir

d li b . Grundsttickswerte in der
ere voriiegen obel Landeshauptstadt Dresden

. . Mitglied im Bundesverband
1. besonderen Ertragsverhaltnissen, affentlich bestellter und

Baumaingeln und Bauschaden, "ere'd'Sg;:f/"e”:gf;‘;fgzzr":“\e/r
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
4. Bodenverunreinigungen,
Bodenschatzen sowie
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

N

o

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.
In diesem Fall liegen keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor, welche nicht
schon in die bisherige Wertermittlung eingeflossen sind.
7.14 Vergleichswert
Der Vergleichswert errechnet sich nunmehr wie folgt:

Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG

Vergleichswert =482.963€+0 €

Vergleichswert = 482.963 €

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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8. Verkehrswert

8.1

Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt, soll der Verkehrswert aus dem ermittelten Vergleichswert abge- undunbebauten Grundstiicken

leitet werden.

Verkehrswert = Vergleichswert

Verkehrswert = 482.963 € = 483.000 €

Den Verkehrswert ohne Berticksichtigung von Eintragungen in Abteilung II

Grundbuchamt

Grundbuch von

Blatt

Miteigentumsanteil

am Grundstlick der Gemarkung
Flurstick

verbunden mit dem Sondereigentum an der
sowie

mit der Anschrift

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rund

Mei3en

Coswig/Sa.

8679

184/1.000
Coswig/Sa.

235/34 mit 730 m?
Wohnung Nr. 7 nebst Dachterrasse im Staffel-
geschoss

Kellerraum Nr. 7 im Untergeschoss

Am Giiterbahnhof 7
01640 Coswig

28.05.2024
28.05.2024

483.000 €
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8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

8.2.1 Abt. ll/1 (Geh- und Fahrtrecht)

Nach der Bewilligung besteht das wechselseitige Recht zwischen den jeweiligen Eigentiimern der
Flurstiicke 235/31, 235/32, 235/33 und 235/34, die Zufahrtsflichen innerhalb der Tiefgarage, die
sich auf dem Grundstiick des jeweils dienenden Grundstiicks befinden -sowie beim Hausgrundstiick
1 einschlieRlich der Tiefgaragenzufahrt-, zum Begehen und Befahren mitzubenutzen. Der Aus-
Ubungsbereich soll nicht festgelegt werden; dieser ergibt sich aus der tatsachlichen Errichtung der
Tiefgaragen. Die Auslibung der Dienstbarkeiten erfolgt ohne Entgelt.

Bei tatsachlicher Berlicksichtigung dieser Eintragung wiirde sich der Verkehrswert nicht mindern,
weil mit dem Recht keine Beeintrachtigung/Nutzungseinschrankung einhergeht.

8.2.2  Abt. Il/2 (Blockheizkraftwerks- und Heiz- und Stromversorgungsleitungsrecht)

Nach der Bewilligung ist der Berechtigte berechtigt, in dem auf dem dienenden Grundstiick stehen-
den Gebadude gemald des als Anlage 4 beigefiligten Lageplans ein Blockheizkraftwerk zu errichten,
auf Dauer zu betreiben, zu erneuern und ggf. zu entfernen, alle Raumlichkeiten auf dem dienenden
Grundstick an das Blockheizkraftwerk anzuschlieBen und in diesem Zusammenhang im gesamten
Gebdaude Heiz- und Stromversorgungsleitungen im erforderlichen Umfang zu verlegen, zu installie-
ren und auf Dauer dort zu belassen und zu unterhalten. In Ausiibung dieser Dienstbarkeit diirfen
die von der Berechtigten beauftragten Personen das Grundstiick zur Uberwachung und Erhaltung
der Betriebsfahigkeit der Leitungen und Anschlisse betreten und befahren. Der Eigentlimer des
dienenden Grundstlicks ist verpflichtet, nur Gerate zur Raumbeheizung und Bereitung von Ge-
brauchswarmwasser und Strom zu unterhalten und zu betreiben, die an das Blockheizkraftwerk
angeschlossen sind.

Die Nachteile aus diesem Recht beschrdanken sich darauf, dass die Eigentlimergemeinschaft in der
Wahl des Warme- und Stromlieferanten nicht frei ist, sondern diese vom Berechtigten zur Verfi-
gung gestellt wird. Im Gegenzug fallen aber auch keine Reparaturen oder ggfs. die Erneuerung der
Anlagen an.

Bei tatsachlicher Beriicksichtigung dieser Eintragung wiirde sich der Verkehrswert nicht mindern,
weil mit dem Recht keine nennenswerte Beeintrachtigung/Nutzungseinschriankung einhergeht und
sich Vor- und Nachteile gegeneinander aufwiegen.

8.2.3  Abt. 11/3-9 (Pflicht zur Lieferung von Strom, Heizwdrme und Warmwasser)
Nach der Bewilligung sind sich der Eigentimer des Lieferungsgrundstiicks (Flursttick 235/34) und

die Warmebezieher einig tber die Begriindung je einer Reallast zu Lasten des Lieferungsgrund-
sticks und zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Beziehergrundstiicke, die die stdndige

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Lieferung von Heizwarme und Warmwasser und Strom in dem erforderlichen Umfang beinhaltet.
Die Temperatur der Heizungsanlage (Kesseltemperatur, Vorlauftemperatur der Verteilungsleitun-
gen) ist so zu betreiben, dass die in DIN 4701 fiir Wohn-, Gewerbe- und Nebenrdume vorgesehenen
Temperaturen bei der jeweils herrschenden Aufentemperatur erreicht werden. Das Gebrauchs-
wasser ist unabhangig von der Jahreszeit mit einer mittleren Temperatur von jeweils 55 °C am Woh-
nungsanschluss (= Entnahmetemperatur) zu liefern. Wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00
Uhr) kann die Temperatur angemessen gesenkt werden. Die Ausiibung kann einem Dritten, insbe-
sondere dem Warmelieferanten tberlassen werden. Der Eigentiimer des Lieferungsgrundstiicks
und auch der Warmelieferant ist jeweils von der Verpflichtung der Warme- und/oder Stromliefe-
rung befreit, soweit und solange er durch héhere Gewalt oder sonstige, von ihm nicht zu vertre-
tende Umstdnde an der Lieferung gehindert ist. Storungen der Heiz- und Stromanlage hat er unver-
ziglich zu beheben. Zu diesem Zweck darf er nach vorheriger Benachrichtigung des Eigentiimers
des belieferten Grundstiicks die Leistung unterbrechen.

Beurteilung: Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes Flurstiick 235/34 (nunmehr nach WEG auf-
geteilt) kann der Pflicht zur Lieferung von Strom, Heizwarme und Warmwasser (berhaupt nicht
nachkommen, weil sich die Warme- und Stromversorgungsanlage im Eigentum des Warme-
/Stromlieferanten befindet (sh. Hierzu auch Punkt 8.2.2). Insofern sich das Recht tatsachlich durch-
setzen lieRe, ergében sich erhebliche Nachteile fur das nach WEG aufgeteilte Flurstlick 235/34 (Lie-
fergrundstiick).

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass dieses Recht niemals ausgeiibt werden
kann, weil die Versorgung der Beziehergrundstiicke mit Strom, Heizwdarme und Warmwasser be-
reits von einem Dritten (Wérme- und Stromlieferanten) erfolgt.

8.2.4  Abt. 11/10-14 (Pflicht zur Lieferung von Heizwdrme und Warmwasser)

Nach der Bewilligung sind sich der Eigentumer des Lieferungsgrundstticks (Flurstiick 235/34) und
die Warmebezieher einig lber die Begriindung je einer Reallast zu Lasten des Lieferungsgrund-
stiicks und zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Beziehergrundstiicke, die die standige Liefe-
rung von Heizwarme und Warmwasser in dem erforderlichen Umfang beinhaltet. Die Temperatur
der Heizungsanlage (Kesseltemperatur, Vorlauftemperatur der Verteilungsleitungen) ist so zu be-
treiben, dass die in DIN 4701 fiir Wohn-, Gewerbe- und Nebenraume vorgesehenen Temperaturen
bei der jeweils herrschenden AulRentemperatur erreicht werden. Das Gebrauchswasser ist unab-
hangig von der Jahreszeit mit einer mittleren Temperatur von jeweils 55 °C am Wohnungsanschluss
(= Entnahmetemperatur) zu liefern. Wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) kann die Tem-
peratur angemessen gesenkt werden. Die Auslibung kann einem Dritten, insbesondere dem War-
melieferanten tberlassen werden. Der Eigentimer des Lieferungsgrundstiicks und auch der War-
melieferant ist jeweils von der Verpflichtung der Warmelieferung befreit, soweit und solange er
durch hohere Gewalt oder sonstige, von ihm nicht zu vertretende Umstande an der Lieferung ge-
hindert ist. Storungen der Heizlage hat er unverziiglich zu beheben. Zu diesem Zweck darf er nach
vorheriger Benachrichtigung des Eigentiimers des belieferten Grundstlicks die Leistung unterbre-
chen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Az.: 520 K197/23 Wohnung Nr. 7 im Staffelgeschoss (3.0G) nebst Kellerraum

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Beurteilung: Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiickes Flurstiick 235/34 (nunmehr nach WEG auf-  Dipl.-Ing. Rico Palmer
geteilt) kann der Pflicht zur Lieferung von Heizwdarme und Warmwasser tiberhaupt nicht nachkom- Von der Industrie- und
men, weil sich die Warmeversorgungsanlage im Eigentum des Warmelieferanten befindet (sh.  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

Hierzu auch Punkt 8.2.2). Insofern sich das Recht tatsachlich durchsetzen lieBe, ergaben sich erheb- ereidigter sachverstandiger
liche Nachteile fiir das nach WEG aufgeteilte Flurstiick 235/34 (Liefergrundstick). fur Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

. . . . . . Mitglied des
Im Rahmen dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass dieses Recht niemals ausgelbt werden  guachterausschusses fir

kann, weil die Versorgung der Beziehergrundstiicke mit Heizwirme und Warmwasser bereits von ~ Grundstickswerte n der
. . . . Landeshauptstadt Dresden
einem Dritten (Warmelieferanten) erfolgt.

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen
Gegenstiande gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstande ist aullerdem frei zu schatzen.

Ich habe keine Gegenstdnde vorgefunden, bei denen es sich um Zubehdrstiicke nach § 97 BGB,

Scheinbestandteile nach § 95 BGB oder Gegenstdande handeln kdnnte. Die sonstige Moblierung der
Mieterin habe ich hier ebenfalls nicht erfasst.

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Radebeul, den 28.06.2024

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen

selbst erstellte Grundrisszeichnungen nach Aufmald zum Ortstermin
Aufteilungspldne (auszugsweise)

Energieausweis

Liegenschaftskarte vom 15.04.2024 nebst Zeichenerklarung

Auskunft Landratsamt MeiRen vom 10.04.2024 (Altlastenauskunft)
Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 10.04.2024

Auskunft Stadtverwaltung Coswig vom 15.04.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Coswig vom 15.04.2024
Auskunft Wasser, Abwasser Betriebsgesellschaft Coswig mbH vom 15.05.2024
Grundbuch von Coswig/Sa., Blatt 8679, Ausdruck vom 25.01.2024

12. Quellenangaben, Literaturverzeichnis

- Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010

- Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 8. Auflage 2017

- Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 10. Auflage 2023

- Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 5.
Auflage, Werner Verlag 2015

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisie-
rung/ Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen

- Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Méarz 2013)

- Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021

- WertR 2006

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Sachsische Bauordnung (SachsBO)

- Grundsticksmarktberichte

- IVD-Immobilienpreisspiegel

- Mietspiegel
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Blick aus westlicher Richtung von der Johannes-Slotta-StralRe

Blick aus nérdlicher Richtung von der Stralle Am Giiterbahnhof

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 197/23

Wertermittlungsobjekt:

Am Glterbahnhof 7, 01640 Coswig
Wohnung Nr. 7 im Staffelgeschoss (3.0G) nebst Kellerraum

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Blick aus norddstlicher Richtung von der StraBe Am Giiterbahnhof

Hauseingang

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 197/23
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und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
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Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
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Treppenhaus im Staffelgeschoss

Wohnungseingangstir zur Wohnung Nr. 7; rechts im Bild die Tur zum Aufzug

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 197/23

Wertermittlungsobjekt:
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Kellerraum Nr. 7

wie zuvor

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:520 K 197/23

Wertermittlungsobjekt:

Am Glterbahnhof 7, 01640 Coswig
Wohnung Nr. 7 im Staffelgeschoss (3.0G) nebst Kellerraum

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Verfasser: Palmer Immobilienbewertung .
Rico Palmer, Dipl.-Ing. 1 Grundrlss
AufmaRdatum: 28.05.2024 OIPO Wohnung Nr. 7im 3.0G
Zeichnungsdatum: 25.06.2024
Zeichnungsformat: DIN A4
Malstab: 1:100

Malangaben in cm

liRH ... lichte Raumhohe

GR ... zur Wohnflache gehérende Grundflache
nach § 2 (1,2) WoFIV

nicht zur Wohnflache gehdrende Grund-
flache nach § 2 (3) WoFIV

WF ... anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV

GR-0 ...

Am Guterbahnhof 7
01640 Coswig

Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich

anhand des zum Ortstermin erstellten WohnflachenaufmaRes

erstellt. Alle Mal3- und Flachenangaben

sind am Bau

verantwortungsvoll und eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu

prifen.
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