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Dipl.-Ing. Rico Palmer

2 Tiefgaragenstellplatze
in der Wohnanlage ,,An der Parthenaue” in Borsdorf

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Versteigerungsgericht:

Amtsgericht Leipzig

Aktenzeichen:

457 K 62/22

Grundbuchamt: Grundbuch von:
Grimma Borsdorf
Blatt: Gemarkung:
1518 + 1520 Borsdorf
Flurstlck: GroRe:

55/16 1.591 m?

Postalische Anschrift:
An der Parthenaue 1, 3,5
04451 Borsdorf

Miteigentumsanteil:

8,46/1.000 + 8,46/1.000

Objektart:
Tiefgaragenstellplatze

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:

09.01.2024 09.01.2024
Baujahr: Modernisierung:
um 1996 -

Wohnflache gemaR Teilungserklarung:

Wohnflache nach AufmaR:

Vermietungsstand:
beide Stellplatze vermietet

Aktuelle Nettokaltmiete:
780 €/Jahr

Objektzustand:
dulerlich normal

Energieausweis:
liegt nicht vor

Baulasten:
nein

Altlasten:
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
nein

umlagefahiger Teil des Hausgeldes:
unbekannt

nicht umlagefahiger Teil des Hausgeldes:
unbekannt

Instandhaltungsriicklagen:
unbekannt

Vorgefundenen Gegenstande:

ohne

Gesamtverkehrswert nach §194
BauGB ohne den Wert von vorgefun-
denen Gegenstanden und ohne Be-
ricksichtigung von Eintragungen in
Abteilung Il:

<. 13.000 €
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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 Grundstticken
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Sachverstandiger e. V.
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Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Abkiirzungsverzeichnis

BGB Burgerﬁches Gesetzbuch vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
BauGB Ba ugesetzbuch und unbebauten Grundstiicken
BauNVO Baunutzungsverordnung Mitglied des
SachsBO Sachsische Bauordnung Gutachterausschusses fiir
. . Grundsttickswerte in der
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung Landeshauptstadt Dresden
WertV Wertermittlungsverordnung Mitglied i
BelWertV Beleihungswertermittlungsverordnung Landesverband Sachsen
. . .. offentlich bestellter und
WertR Wertermittlungsrichtlinien vereidigter sowie qualifizierter
GMB Grundstlcksmarktbericht Sachverstandiger e. V.
Flst. Flurstilick E-Mail
inf | -i bilien.d
URNTr. Urkunden-Nummer info@palmer-immobilien.de
z.T. zum Teil Internet
X . . X www.palmer-immobilien.de
i.V.m. in Verbindung mit
0. A. oder Ahnliches Ferdinand-Lassalle-Str. 11
n.e. nicht eindeutig 04109 Leipzig
Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
Einheiten
km Kilometer
m Meter
cm Zentimeter
mm Millimeter
€ Euro
h Stunden
min Minuten
Hilfsmittel

Laser-Distanzmessgerat Wirth WDM 5-12
Laser-Distanzmessgerat Bosch GLM 150-27 C (ISO Norm 16331-1)

Seite

Bewertungsobjekt:
-3-

Auftraggeber:

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Bernhard-Goring-Str. 64

04275 Leipzig

AZ:457 K 62/22

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung:

Anschrift:

Grundbuchangaben:

Bestandsverzeichnis:

2 Tiefgaragenstellpldtze in der Wohnanlage , An der Parthe-

naue” in Borsdorf

An der Parthenaue 1, 3, 5

04451 Borsdorf
Grundbuchamt
Grundbuch von
Grundbuchblatt

Blatt 1518

Ifd. Nr. 1

Blatt 1520

Ifd. Nr. 1

Grimma
Borsdorf
1518 + 1520

8,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstlick Flst. 55/16 (Geb&ude- und
Freifliche, An der Parthenaue 1, 3, 5) mit
1.591 m? verbunden mit dem Sonderei-
gentum an dem Pkw-Abstellplatz in der
Tiefgarage, im Aufteilungsplan mit Nr. 33
bezeichnet.

8,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Flst. 55/16 (Geb&ude- und
Freifliche, An der Parthenaue 1, 3, 5) mit
1.591 m? verbunden mit dem Sonderei-
gentum an dem Pkw-Abstellplatz in der
Tiefgarage, im Aufteilungsplan mit Nr. 35
bezeichnet.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22

Bewertungsobjekt:

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Abteilung I:

Abteilung Il:

1.3 Zweck
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Blatt 1518

Ifd. Nr. 1 Eigentiimerin — Teilung gemall § 8 WEG;
eingetragen am 20.03.1996 und bei Neu-
fassung der Abteilung ohne Eigentums-
wechsel eingetragen am 04.09.1998.

Blatt 1520

Ifd. Nr. 1 Eigentiimerin — Teilung gemall § 8 WEG;

eingetragen am 20.03.1996 und bei Neu-
fassung der Abteilung ohne Eigentums-
wechsel eingetragen am 04.09.1998.

Der vollstandige Grundbuchauszug liegt im Versteigerungs-
termin vor.

siehe Punkt 2.4.1

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren.

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen wéare.”

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.

Erklarung:

Alle in dem Gutachten abgebildeten Tabellen, Grafiken und Zeichnungen wurden von mir selbst

erstellt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22

Bewertungsobjekt:

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitdtsstichtag:

09.01.2024

§ 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.”

09.01.2024

$ 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.”

1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Zeitpunkt:

Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

09.01.2024
12:00 bis 12:15 Uhr
Freiflache, Tiefgarage

Prozessbevollmachtigter der Antragstellerin
Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Von Seiten der Eigentiimerin zur
Verfiigung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 12.07.2022

keine

kein Zwangsverwalter bestellt

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22

Bewertungsobjekt:

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Von der WEG-Verwaltung zur
Verfiigung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

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

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Angaben zur Miete fir die beiden Tiefgaragenstellplatze

Grundbuch von Borsdorf, Blatt 1518, Ausdruck vom
20.12.2023

Grundbuch von Borsdorf, Blatt 1520, Ausdruck vom
20.12.2023

URNr. 2096/1994 (Teilungserkldrung)

URNr. 332/1996 (Nachtrag zur Teilungserklarung)
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. A
9400623-Avom 21.01.1995 nebst Aufteilungsplan Tiefga-
rage

Besichtigungsaufzeichnungen

Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 29.11.2023
nebst Zeichenerklarung

Altlastenauskunft vom 14.12.2023

Auskunft Halteranfrage vom 12.01.2024

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 29.11.2023
Auskunft AZV Parthe vom 01.12.2023/06.12.2023
Auskunft Gemeindeverwaltung Borsdorf vom 22.12.2023
nebst Auszug aus dem Bebauungsplan ,Parthen Aue”
nebst dazugehdriger Satzung

Auskiinfte des Gutachterausschusses nebst Auszug aus
der Kaufpreissammlung

Auskunft zum bevollmachtigen Bezirksschornsteinfeger
Sonstige Auskliinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskiinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 457 K 62/22

Bewertungsobjekt:

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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2. Grundstiicksmerkmale

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Stadt/Gemeinde:

Demographische
Entwicklung:

Ortsteil:

Entfernungen:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Sachsen
Leipzig
Borsdorf Einwohner: 8.195?

Demographietyp 10: Wohlhabende Stadte und Gemeinden
im Umfeld von Wirtschaftszentren

Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre -3,5%

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020

Borsdorf

Gemeindeverwaltung Borsdorf 500 m
Stadtzentrum Leipzig 13 km
BAB A14, AS Leipzig-Ost 4 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 300 m
S-Bahnhof Borsdorf 700 m
Einkaufsmoglichkeiten (Penny) 900 m
Kindertagesstatte in Borsdorf 750 m
Grundschule in Panitzsch 3 km
Oberschule in Taucha 7 km
Freies Gymnasium Borsdorf 750 m
Flughafen Leipzig/Halle 25 km

1Stand zum 31.12.2022; Quelle: www.wikipdia.de

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22

Bewertungsobjekt:
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Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Ortslage von Borsdorf
Wohngebiet aus den 1990er Jahren

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Wohnlage: Die Gemeinde Borsdorf hat keinen Mietspiegel und demnach Mitglied des
auch keine Wohnlagekarte erarbeitet, anhand der die Lage ei- Gutachterausschusses filr
nes bestimmten Gebietes objektiv bestimmbar wére. Nach e everie o
meinen subjektiven Empfunden wiirde ich die Lage als mitt- —
. . . . itglied im
lere Wohnlage einschatzen (mogliches Spektrum: einfach- Landesverband Sachsen
. offentlich bestellter und
mlttel_gUt)' vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
Umgebungsbebauung: Bauweise offen E-Mail
Nutzung wohnbaulich info@palmer-immobilien.de
Durchgriinung hoch Internet
. . . .palmer-i bilien.d
Geschossigkeit Il bis Il + Dach s pamerimmobIien ¢e
Art der Bebauung groflere Wohnanlage aus den _
Ferdinand-Lassalle-Str. 11
1990er Jahren 04109 Leipzig
Telefon 0341-99387725
Umuwelteinfliisse/ Zum Ortstermin waren keine Umwelteinflisse oder Beein- Telefax 0341-99387726
Beeintrdichtigungen: trachtigungen sichtbar, welche sich auf den Verkehrswert aus-
wirken.
Topographie: Das Grundstiick ist weitestgehend eben.
Parkmdglichkeiten: Auf den umliegenden StraBen befinden sich Pkw-Abstellmog-
lichkeiten im offentlichen Straenraum am StralRenrand. In
der Tiefgarage auf dem Wertermittlungsgrundstiick (An der
Parthenaue 1, 3, 5) befinden sich insgesamt 14 Pkw-Tiefgara-
genstellplatze (Nr. 22 bis 35).
Von den insgesamt 14 Tiefgaragenstellplatzen sind die beiden
Tiefgaragenstellplatze Nr. 33 und 35 bewertungsrelevant.
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 457 K 62/22
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2.2 Gestalt, Form und Grof3e Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Grundstiicksbreite: ca.43,5m Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Grundst[]ckstiefe: ca. 3315 m und unbebauten Grundstticken
. i Mitglied des
Grundstticksform: rechteckig Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

GrundstiicksgréfSe: 1.591 m?
Mitglied im
Landesverband Sachsen
SonstigeS' _ offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
. info@palmer-immobilien.de
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Internet
www.palmer-immobilien.de

Strafsenanschluss: Das Wertermittlungsgrundstiick besitzt Anschluss an eine 6f-
fentliche Verkehrsflache (An der Parthenaue). Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig
StrafSenart: An der Parthenaue Wohngebietsstralle, Anlie- Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
gerstrale
Strafsenausbau: An der Parthenaue ausgebaut
Anschliisse an Ver- und Trinkwasser vorhanden
Entsorgungsleitungen:
Abwasser vorhanden
Strom vorhanden
Erdgas unbekannt
Grenzverhiiltnisse: Es besteht keine wertrelevante Grenzbebauung.
Baugrund: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
-10-
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24 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Situation

grundbuchrechtlich gesicherte

Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und

Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und

Lasten:

Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches (Blatt
1518+1520) bestehen keine mit dem Eigentum verbundenen
Rechte.

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Blatt 1518

Ifd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Leipzig, AZ.: 457 K 62/22); ein-
getragen am 19.07.2022.

Blatt 1520

Ifd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

(Amtsgericht Leipzig, AZ.: 457 K 62/22); ein-
getragen am 19.07.2022.

Gemald Auftrag des Amtsgerichtes sind dingliche Rechte in
Abteilung Il des Grundbuches nicht wertmindernd zu bertick-
sichtigen. Jedoch ist anzugeben, in welchem Umfang diese
ausgelibt werden. Nach Maoglichkeit ist der Betrag, um den
sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Berlicksichtigung die-
ser Belastung mindern wiirde, anzugeben.

Zu Abt. I1/1 (Blatt 1518+1520): Die Eintragungen mindern den
Verkehrswert nicht.

Eintragungen in Abteilung 1l des Grundbuches werden
grundsatzlich nicht wertmindernd berlcksichtigt.

Das Wertermittlungsgrundstick liegt nicht innerhalb einer
Flache fir Verfahren nach dem Bau-, Raum- oder Bodenord-
nungsrecht.

keine bekannt geworden.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22
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Telefax 0341-99387726
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2.4.2  Nutzung und Mietrechtliche Situation

Vermietungssituation:

Angaben zum Mietverhdiltnis

(auszugsweise):

Nach Auskunft der WEG-
Verwaltung vermietet.

Tiefgaragenstellplatz Nr. 33
(Blatt 1518)

Nach Auskunft der WEG-
Verwaltung vermietet.

Tiefgaragenstellplatz Nr. 352
(Blatt 1520)

Die Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft hat bis auf die
Miethohe der Tiefgaragenstellpldatze und zu den in der Miete
enthaltenen Nebenkosten einschl. Verwaltergebiihren kei-
nerlei Angaben zum Vermietungsstand, und auch sonst keine
Angaben gemacht. Zum Ortstermin habe ich auf dem Tiefga-
ragenstellplatz Nr. 33 einen Pkw vorgefunden. Nach Anfrage
beim Landratsamt Leipzig habe ich eine Halterauskunft erhal-
ten. Der Fahrzeughalter wurde angeschrieben und um Uber-
sendung des Mietvertrages sowie und Bekanntgabe des Mie-
ters des Tiefgaragenstellplatzes Nr. 35, sofern bekannt, gebe-
ten. Eine Rickmeldung erfolgte bis zur Fertigstellung des
Gutachtens nicht.

Blatt 1518 (TG-Stpl. Nr. 33)

Beginn unbekannt
Grundmiete TG-Stellplatz 30,00 €/Monat
in der Grundmiete enthal-

tene Nebenkosten einschl.

Verwaltergebihren 15,00 €/Monat
Blatt 1520 (TG-Stpl. Nr. 353)

Beginn unbekannt
Grundmiete TG-Stellplatz 35,00 €/Monat
in der Grundmiete enthal-

tene Nebenkosten einschl.

Verwaltergebiihren 15,00 €/Monat

2|n der Auskunft der WEG-Verwaltung vermutlich versehentlich mit Nr. 34 bezeichnet.
3 In der Auskunft der WEG-Verwaltung vermutlich versehentlich mit Nr. 34 bezeichnet.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
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2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.3.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Baulasten:

Altlasten / Schédliche Bodenver-

dnderungen:

Denkmalschutz:

24.3.2 Bauplanungsrecht

Allgemeines Bauplanungsrecht:

Fléchennutzungsplan:

planungsrechtliche Satzungen:

Verfiigungs- und

Verdnderungssperre:

Im Baulastenverzeichnis sind keine Eintragungen vorhanden.

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster re-
gistriert.

Das Gebaude ist kein Kulturdenkmal im Sinne des & 2 des Ge-
setzes zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Frei-
staat Sachsen (Sachsisches Denkmalschutzgesetz -
SachsDSchG) in der jeweils gliltigen Fassung.

Auf dem Grundsttick befinden sich nach dem gegenwartigen
Kenntnisstand keine archaologischen Kulturdenkmale.

Das Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Wohnen an der Parthenaue”. Der Bebauungs-
plan bzw. die Satzung zum Bebauungsplan enthalt fir den
Bereich des Wertermittlungsgrundstiickes u.a. folgende
Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
(WA)

MalR der baulichen Nutzung: 3 Vollgeschosse, wobei das 3
Geschoss ein ausgebautes
Dachgeschoss ist, Mansard-
dach, 60° bis 75° Dachnei-
gung, GRZ max. 0,4

nicht relevant

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich einer pla-
nungsrechtlich relevanten Satzung (auRer Bebauungsplan).

nicht bekannt

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22
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Im Rahmen dieses Gutachtens wird ohne weitere Priifung
von der Annahme ausgegangen, dass die derzeitige Nutzung
genehmigt ist.

Im Rahmen meiner Recherchen sind mir keine bauordnungs-
rechtlichen Beschrankungen oder Auflagen zur Kenntnis ge-
langt, welche Einfluss auf den Verkehrswert haben.

Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Entwicklungszustand:

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

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléichen

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

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

(3) Rohbauland sind Fldchen, 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 Gréfe 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 Absditzen 1 bis 4 zuordnen las-
sen.

Der Entwicklungszustand des Grundstickes ist als Baureifes
Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021 zu klassifizieren.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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ErschliefSungsbeitréige nach Bau- Es stehen keine ErschlieBungsbeitrage nach BauGB oder Stra-
gesetzbuch (BauGB und KAG): Renausbaubeitrage nach KAG aus und sind auch nicht zu er-
warten.

Fir das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
Bungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.

2.5 Flachen, Abmessungen und Einheiten

2.5.1 Anzahl von Einheiten

Aus den zur Verfligung stehenden Unterlagen (Teilungserklarung, Nachtrdge, Aufteilungsplane)

habe ich nachfolgende Anzahl von Einheiten entnommen.

Gebaude Anzahl Einheiten

Wohnungen Tiefgaragenstellplatze Aullenstellplatze

An der Parthenaue

13,5 21 14 12

2.5.2  Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

2.5.3 Wertrelevante Geschossflache (WGF)

Die Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflache ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

2.5.4 Abmessungen der Stellplatzflache

Die Abmessungen der Stellplatzflaichen habe ich vor Ort ausgemessen.

Tiefgaragenstellplatz Breite Tiefe
(circa) (circa)
Nr. 33 (Blatt 1518) 240 cm 510 cm
Nr. 35 (Blatt 1520) 240 cm 510 cm
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

3.1 Vorbemerkung 6ffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und unbebauten Grundstiicken
und Angaben in den zur Verfligung stehenden Unterlagen. Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der  Landeshauptstadt Dresden
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen- Mitglied im
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen ?ff;iiﬁ‘é:fE::t‘:”Staecrhj:z
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen vereidigter sowie qualifizierter
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen Sachverstandiger e. V.
auf Grundlage der Uiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An- ‘ _E-Mail
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde info@paimer-immobiien-de
nicht gepriift. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, 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.  rerdinand-Lassalie-str. 11
empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf 04109 Leipzig
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden  Telefon 0341-99387725

. .. Telef 0341-99387726
nicht durchgefiihrt. eletex

Internet
www.palmer-immobilien.de

3.2 Mehrfamilienhaus An der Parthenaue 1, 3, 5

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung
Art des Gebdudes: Mehrfamilienhaus mit 3 Hauseingangen und insgesamt 21
Wohnungen sowie einer unterirdischen Tiefgarage mit 14

Tiefgaragenstellplatzen

Baujahr: um 1996 (Schatzung mangels Angaben)

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung der Tiefgarage

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Beton bzw. Stahlbeton
Wéinde und Decken: Stahlbeton, mechanische Entliftungen, Boden aus Be-
ton/Estrich
Elektrik: Leuchtstoffrohren, Installation auf Beton
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seli;e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
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die oberirdischen Stellplatze (AuBenstellplatze).

Garagentor mit elektr. Torantrieb; Schlupftiir, auSen Schlis-

selbedienelement, innen Seilbedienelement

3.2.3 Tiefgaragenstellplatz Nr. 33

Beschreibung:

Nummerierung vor Ort:

Abmessungen:

ebenerdiger Tiefgaragenstellplatz in der Tiefagarage

33

Breite ca.240cm
Tiefe ca.510cm

3.2.4 Tiefgaragenstellplatz Nr. 35

Beschreibung:

Nummerierung vor Ort:

Abmessungen:

3.2.5 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

ebenerdiger Tiefgaragenstellplatz in der Tiefagarage

35

Breite ca.240cm
Tiefe ca.510cm

3.2.6  Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

Baumdingel und Bauschdden:

Energetische Eigenschaften:

Zum Ortstermin waren keine Baumangel oder Bauschaden
sichtbar. Die Verwaltung der Eigentimergemeinschaft hat
auch auf Nachfrage hin keinerlei Auskiinfte zu moglicher-

weise bestehenden Baumangeln oder Bauschaden erteilt.

Ein Energieausweis wurde mit nicht zur Verfligung gestellt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22
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Barrierefreiheit: nicht relevant
Allgemeinbeurteilung: Die Wohnanlage weist aulRerlich einen durchschnittlich ge-
pflegten Zustand auf. Das Sondereigentum der verfahrensge-
genstandlichen Tiefgaragenstellplatze Nr. 33 und 35 befindet
sich in einem normalen Zustand.
3.3 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen
Bauliche Aufienanlagen: Versorgungs-/Entwasserungsanlagen
Wegebefestigung
Befestigung der AulRenstellplatze
Stdtzmauern
Tiefgaragenrampe
Einfriedung
Standplatz fir Milltonnen
AuRenstellpldtze (Sondernutzungsrechte)
etc.
Sonstige Anlagen: Gartenanlagen und Anpflanzungen

Baumdngel und Bauschdden:

keine sichtbar

4. Riicklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen

Instandhaltungsriicklagen:

Sonderumlagen:

Hausgeld nach dem

Von der WEG-Verwaltung/der Eigentiimerin habe ich keine
Angaben zur Hohe der gebildeten Instandhaltungsriicklagen
erhalten.

Von der WEG-Verwaltung/der Eigentiimerin habe ich keine
Versammlungsprotokolle erhalten.

Von der WEG-Verwaltung/der Eigentiimerin habe ich keine

Wirtschaftsplan: Wirtschaftsplane erhalten.

Versicherungen: Von der WEG-Verwaltung/der Eigentiimerin habe ich keine
Unterlagen zu grundstiicksbezogenen Versicherungen erhal-
ten.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Drittverwendung:

Vermietbarkeit:

Verkduflichkeit:

nur Stellplatznutzung (Pkw, Roller, Motorrad 0.A.)

Die Vermietbarkeit von ebenerdigen Tiefgaragenstellplatzen
ist grundsatzlich gewahrleistet. Vor allem kommen hier die
Eigentlimer bzw. Mieter der Wohnungen in Betracht, die in
dem Gebdude wohnen, in denen sich die Tiefgaragenstell-
platze befinden. Allerdings besteht grundsatzlich auch Nach-
frage bei Dritten zum Abstellen von beispielsweise Saison-
fahrzeugen.

Grundsatzlich besteht vor allem bei den Anwohnern der Ei-
gentumswohnanlage eine Kaufnachfrage nach dem Tiefgara-
genstellplatz, wobei nicht ausgeschlossen werden kann, dass
auch im weiteren Umfeld Nachfrage besteht (z.B. zum dau-
erhaften Unterstellen von nur saisonweise zugelassenen
Kraftfahrzeugen).

Die Kaufpreise fiir Tiefgaragenstellplatze liegen seit Jahren
auf etwa gleichem Niveau; ohne nennenswerte Preissteige-
rungen oder -riickgange.

Auftraggeber:
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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 Gegenstinde 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 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-
stlicken vorliegt, die mit dem Wertermittlungsgrundstlick hinreichend libereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeit-
licher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
Az.: 457 K 62/22 Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35
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E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-20-



457 K 62/22

GUTACHTEN

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

7. Vergleichswert

Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Vergleichswert grundsatz-

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

(gefs. gewichteter)
Mittelwert

v

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

v

Bericksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)

v

Vergleichswert

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22
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Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
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7.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir den Landkreis Leipzig habe Antrag auf Aus-  Teer@mmet freseer
kunft aus der Kaufpreissammlung mit folgenden Selektionskriterien gestellt: vereidigter Sachverstindiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

- Tiefgaragenstellplatze (ohne Duplexparker) Mitgled des

- Weiterverkauf Gutachterausschusses fir

. . Grundstiickswerte in der

- BaUJahr 1990 bis 2000 Landeshauptstadt Dresden
- Kaufdatum ab 2022 bis aktuell (= Wertermittlungsstichtag) iteled

. . . . . itglied im

- Verkauf in Verbindung mit Wohnungseigentum oder selbstandiger Verkauf Landesverband Sachsen

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Kaufpreisauskunft Sachverstandiger e. V.
E-Mail
Nr. Vertragsdatum Gemeinde Baujahr Kaufpreis info@palmer-immobilien.de
3 Internet
1 07.04.2022 Markkleeberg 1996 8.500 www.palmer-immobilien.de
2 04.04.2022 Markkleeberg 1996 7.000
3 20.04.2022 Markkleeberg 1996 8.000 Ferdinand-Lassalle-Str. 11
4 04.05.2022 Markkleeberg 1996 8.200 04109 Leipzig
5 25.04.2022 Markkleeberg 1995 15.000
6 03.05.2022 Markranstadt 1995 7.000| Iocfon Da1a9877s
7 03.05.2022 Markranstadt 1995 7.000
8 03.05.2022 Markranstadt 1995 7.000
9 03.05.2022 Markranstadt 1995 7.000
10 03.05.2022 Markranstadt 1995 7.000
11 03.05.2022 Markranstadt 1995 7.000
12 10.05.2022 Borsdorf 1997 15.000
13 13.05.2022 Markkleeberg 1996 8.600
14 13.05.2022 Markkleeberg 1996 7.600
15 12.05.2022 Markkleeberg 1996 8.000
16 24.05.2022 Markranstadt 1995 6.000
17 24.05.2022 Markranstadt 1995 6.000
18 24.05.2022 Markranstadt 1995 6.000
19 24.05.2022 Markranstadt 1995 6.000
20 24.05.2022 Markranstadt 1995 6.000
21 03.05.2022 Markkleeberg 1996 6.500
22 24.05.2022 Markranstadt 1995 6.000
23 24.05.2022 Markranstadt 1995 6.000
24 02.06.2022 Markkleeberg 1996 7.000
25 03.06.2022 Markkleeberg 1996 8.600
26 07.06.2022 Markkleeberg 1996 7.100
27 04.05.2022 Markkleeberg 1996 8.200
28 03.06.2022 Markkleeberg 1996 6.600
29 10.06.2022 Markkleeberg 1996 8.600
30 23.06.2022 Markkleeberg 1996 1.000
31 23.06.2022 Markkleeberg 1996 7.000
32 24.06.2022 Markkleeberg 1996 7.500
33 27.06.2022 Markkleeberg 1996 8.000
34 11.07.2022 Markkleeberg 1996 2.000
35 14.07.2022 Markkleeberg 1996 7.500
36 13.07.2022 Markranstadt 1995 2.500
37 28.12.2022 Markkleeberg 1996 17.700
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S:izte
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
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7.2 Anpassung an den Vertragszeitpunkt Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Die zum Vergleich herangezogenen Kauffadlle wurden zu Zeitpunkten verkauft, welche bis zu 1,7 oo
Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag liegen. Grundsatzlich muss die Differenz zwischen den je- vereidigter Sachverstandiger
weiligen Vertragszeitpunkten (Kaufdatum) und dem Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt wer- ::;ﬁif:btﬂ:fnvgg:fﬁiz:
den. Allerdings ist eine Anpassung wegen der Stichtagsdifferenz hier nicht erforderlich, weil sich die Mitglied des

Kaufpreise fir Tiefgaragenstellpldtze innerhalb dieses Zeitraumes nur unwesentlich verandert ha-  Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der

ben' Landeshauptstadt Dresden
- - - - — - Mitglied im
Nr. Kaufpreis Vertragszeitpunkt | Differenz zwischen zeitlicher Kaufpreis Landesverband Sachsen
Vergleichsobjekt Vertragszeitpunkt Anpassungsfaktor angepasst 1 offentlich bestellter und
und 01 {2024 vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
in €/m? in Jahren in €/m? E-Mail
1 8.500 Apr 22 1,7 1,00 8.500 | info@palmer-immobilien.de
2 7.000 Apr 22 1,7 1,00 7.000 Internet
3 8.000 Apr 22 1,7 1,00 8.000 | www.palmer-immobilien.de
4 8.200 Mai 22 1,6 1,00 8.200
) 15.000 Apr 22 17 1,00 15.000 Ferdinand-Lassalle-Str. 11
6 7.000 Mai 22 1,6 1,00 7.000 04109 Leipzig
7 7.000 Mai 22 1,6 1,00 7.000
8 7.000 Mai 22 16 1,00 7.000| locfon D3a1993877s
9 7.000 Mai 22 1,6 1,00 7.000
10 7.000 Mai 22 1,6 1,00 7.000
11 7.000 Mai 22 1,6 1,00 7.000
12 15.000 Mai 22 1,6 1,00 15.000
13 8.600 Mai 22 1,6 1,00 8.600
14 7.600 Mai 22 1,6 1,00 7.600
15 8.000 Mai 22 1,6 1,00 8.000
16 6.000 Mai 22 1,6 1,00 6.000
17 6.000 Mai 22 1,6 1,00 6.000
18 6.000 Mai 22 1,6 1,00 6.000
19 6.000 Mai 22 1,6 1,00 6.000
20 6.000 Mai 22 1,6 1,00 6.000
21 6.500 Mai 22 1,6 1,00 6.500
22 6.000 Mai 22 1,6 1,00 6.000
23 6.000 Mai 22 1,6 1,00 6.000
24 7.000 Jun 22 1,5 1,00 7.000
25 8.600 Jun 22 1,5 1,00 8.600
26 7.100 Jun 22 1,5 1,00 7.100
27 8.200 Mai 22 1,6 1,00 8.200
28 6.600 Jun 22 1,5 1,00 6.600
29 8.600 Jun 22 1,5 1,00 8.600
30 1.000 Jun 22 1,5 1,00 1.000
31 7.000 Jun 22 1,5 1,00 7.000
32 7.500 Jun 22 1,5 1,00 7.500
33 8.000 Jun 22 1,5 1,00 8.000
34 2.000 Jul 22 1,4 1,00 2.000
35 7.500 Jul 22 1,4 1,00 7.500
36 2.500 Jul 22 1,4 1,00 2.500
37 17.700 Dez 22 1,0 1,00 17.700
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S:i;e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
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7.3 Anpassung an die Lage Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Die Lage hat grundsatzlich Einfluss auf die Hohe des Kaufpreises. Aulerdem verursacht ein, im Um- ;e siich besteliter und
feld der mit dem Stellplatz mitverduRerten Wohnung, bestehendes Defizit an Stellplatzmoglichkei- vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

ten im oOffentlichen StraBenraum (z.B. Innenstadtlage), dass Kdufer einer Wohnung bereit sind, und unbebauten Grundstiicken
mehr fiir den Stellplatz auszugeben.

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
. . . Grundsttickswerte in der
Die Anpassung an die Lageunterschiede erfolgt anhand folgender Umrechnungsfaktoren: Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im
Angebot an Stellplatzmdglichkeiten am Stra- Umrechnungskoeffizient Landesverband Sachsen
q q q A offentlich bestellter un

Benrand im Umfeld der Vergleichsobjekte im (UK) vereidigter sowie qualifizierter
Vergleich zum Wertermittlungsobjekt Sachverstandiger e. V.
mehr (A1) 0,90 E-Mail
. . info@palmer-immobilien.de

ahnlich (=) 1,00
. Internet
weniger (N) 1'10 www.palmer-immobilien.de

Der Anpassungsfaktor errechnet sich wie folgt:

Ferdinand-Lassalle-Str. 11

UK Bewertungsobjekt 04109 Leipzig

AnpassungSfaktOT - UK Vergleichsobjekt Telefon 0341-99387725

Telefax 0341-99387726

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Kaufpreis
angepasst 1 angepasst 2
Angebot Angebot
in € Stpl UK Stpl UK in €
1 8.500 - 1,00 1,00 1,00 8.500
2 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
3 8.000 - 1,00 1,00 1,00 8.000
4 8.200 - 1,00 1,00 1,00 8.200
5 15.000 - 1,00 1,00 1,00 15.000
6 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
7 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
8 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
9 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
10 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
11 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
12 15.000 - 1,00 1,00 1,00 15.000
13 8.600 - 1,00 1,00 1,00 8.600
14 7.600 - 1,00 1,00 1,00 7.600
15 8.000 - 1,00 1,00 1,00 8.000
16 6.000 - 1,00 1,00 1,00 6.000
17 6.000 - 1,00 1,00 1,00 6.000
18 6.000 - 1,00 1,00 1,00 6.000
19 6.000 - 1,00 1,00 1,00 6.000
20 6.000 - 1,00 1,00 1,00 6.000
21 6.500 - 1,00 1,00 1,00 6.500
22 6.000 - 1,00 1,00 1,00 6.000
23 6.000 - 1,00 1,00 1,00 6.000
24 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
25 8.600 - 1,00 1,00 1,00 8.600
Auftraggeber: Bewertungsobjekt: S:i:e
Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung — An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
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Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Kaufpreis
angepasst 1 angepasst 2
Angebot Angebot
in€ Stpl UK Stpl UK in€
26 7.100 - 1,00 1,00 1,00 7.100
27 8.200 - 1,00 1,00 1,00 8.200
28 6.600 - 1,00 1,00 1,00 6.600
29 8.600 - 1,00 1,00 1,00 8.600
30 1.000 - 1,00 1,00 1,00 1.000
31 7.000 - 1,00 1,00 1,00 7.000
32 7.500 - 1,00 1,00 1,00 7.500
33 8.000 - 1,00 1,00 1,00 8.000
34 2.000 - 1,00 1,00 1,00 2.000
35 7.500 - 1,00 1,00 1,00 7.500
36 2.500 - 1,00 1,00 1,00 2.500
37 17.700 - 1,00 1,00 1,00 17.700
7.4 Anpassung an die Art des Tiefgaragenstellplatzes

Grundsatzlich liegen die Kaufpreise flir ebenerdige Tiefgaragenstellplatze (TG) Gber den Kaufprei-

sen flir Doppelparkerstellpldtze (DP). Das liegt im Wesentlichen an

- der komfortableren Nutzbarkeit der ebenerdigen Tiefgaragenstellplatze und
- den hoheren Instandhaltungskosten fiir Doppelparkerstellplatze.

Im vorliegenden Fall ist eine Anpassung jedoch nicht erforderlich, weil es sich bei allen Stellplatzen

um ebenerdige Tiefgaragenstellplatze (Einzelstellplatze) handelt.

Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Kaufpreis
angepasst 2 angepasst 3
in€ Art UK Art UK in€
1 8.500 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.500
2 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
3 8.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.000
4 8.200 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.200
5 15.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 15.000
6 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
7 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
8 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
9 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
10 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
11 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
12 15.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 15.000
13 8.600 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.600
14 7.600 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.600
15 8.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.000
16 6.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.000
17 6.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.000
18 6.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.000
Auftraggeber: Bewertungsobjekt:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
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Nr. Kaufpreis Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Kaufpreis
angepasst 2 angepasst 3
in€ Art UK Art UK in€
19 6.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.000
20 6.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.000
21 6.500 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.500
22 6.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.000
23 6.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.000
24 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
25 8.600 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.600
26 7.100 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.100
27 8.200 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.200
28 6.600 TG 1,00 TG 1,00 1,00 6.600
29 8.600 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.600
30 1.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 1.000
31 7.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.000
32 7.500 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.500
33 8.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 8.000
34 2.000 TG 1,00 TG 1,00 1,00 2.000
35 7.500 TG 1,00 TG 1,00 1,00 7.500
36 2.500 TG 1,00 TG 1,00 1,00 2.500
37 17.700 TG 1,00 TG 1,00 1,00 17.700
Summe 275.700
7.5 Sonstige Anpassungen

Weitere Anpassungeni. S. § 2 (3) ImmoWertV 2021 sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

7.6 Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X'

Der vorldufige Mittelwertes X' soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die

Anzahl der Kauffalle ermittelt werden. Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 3

X =
Anzahl Kauffalle
275.700 €
X =
37 Stpl.

X =7.451 €/Stpl.

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —
Az.: 457 K 62/22
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An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf

Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Seite
-26-



g

GUTACHTEN »

457 K 62/22 PALMER f

IMMOBILIENBEWERTUNG

7.7 Identifizierung und Eliminierung von Ausreifern Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Kaufpreise, die erheblich von den (ibrigen Vergleichspreisen abweichen, indizieren das Vorliegen ij::rfsl';";’:set;ﬁreefjsz
von ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen bei ihrem Zustandekommen. vereidigter Sachverstindiger
fir Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Nach den Empfehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur Iden- Mitglied des
tifizierung von AusreiBern dienen. Die Zwei-Sigma-Regel ist die zweifache Standardabweichung  Gutachterausschusses fiir
vom Mittelwert, d.h. es sollen alle Kaufpreise eliminiert werden, die um mehr als die zweifache | S/undstickswertein der

Landeshauptstadt Dresden

Standardabweichung vom Mittelwert abweichen.
Mitglied im
Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Daflir wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Varianz ergibt sich aus den quadrierten Abstidnden

aller Beobachtungswerte i vom vorldufigen Mittelwert X' . Die Formel lautet: Sachversténdiger e. V.
E-Mail
1 n info@palmer-immobilien.de
2 _ )
ST = Tl 2(’” —X) Internet
(Tl ) =1 www.palmer-immobilien.de
n Anzahl der statistischen Einheiten Ferdinand-Lassalle-Str. 11
xi Merkmalswert der statistischen Einheit (angepasster Kaufpreis) 04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Die Standardabweichung ist schlussendlich die Quadratwurzel der Varianz. Die Formel lautet: Telefax 0341-99387726

n
1
s = m Z(Xl —x)?
i=1

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
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Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi Xi—X (xi—X)?
1 8.500 1.049 1100401
2 7.000 -451 203401
3 8.000 549 301401
4 8.200 749 561001
5 15.000 7.549 56987401
6 7.000 -451 203401
7 7.000 -451 203401
8 7.000 -451 203401
9 7.000 -451 203401
10 7.000 -451 203401
11 7.000 -451 203401
12 15.000 7.549 56987401
13 8.600 1.149 1320201
14 7.600 149 22201
15 8.000 549 301401
16 6.000 -1.451 2105401
17 6.000 -1.451 2105401
18 6.000 -1.451 2105401
19 6.000 -1.451 2105401
20 6.000 -1.451 2105401
21 6.500 -951 904401
22 6.000 -1.451 2105401
23 6.000 -1.451 2105401
24 7.000 -451 203401
25 8.600 1.149 1320201
26 7.100 -351 123201
27 8.200 749 561001
28 6.600 -851 724201
29 8.600 1.149 1320201
30 1.000 -6.451 41615401
31 7.000 -451 203401
32 7.500 49 2401
33 8.000 549 301401
34 2.000 -5.451 29713401
35 7.500 49 2401
36 2.500 -4.951 24512401
37 17.700 10.249 105042001

vorl. Mittelwert X’ 7.451

Summe 340292437
Varianz s? 9452568
Standardabweichung s 3075
zweifache Standardabweichung 2s 6150
obere Ausschlussgrenze in €/Stpl. =X + 2s = 13.601
vorl. Mittelwert X" in €/Stpl. 7.451
untere Ausschlussgrenze in €/Stpl. =X —2s = 1.301

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22

Bewertungsobjekt:

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf

Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise

In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere
Ausschlussgrenze (X *2s) ist jeweils durch eine rote durchgehende Linie dargestellt.

Angepasste Kaufpreise

20.000

19.000

18.000 °
17.000

16.000

15.000 ® ®

14.000

13.000
12.000
11.000
10.000

9.000

EUR je Stellplatz

8.000 o ® ° L °
7.000 | ® eo0o0o000 o © )
) [ ]
6.000 eeo000 o0
5.000
4.000
3.000

2.000 ®

1.000 ®

1234567 8 910111213141516171819202122232425262728293031323334353637
Kauffall Nr.

Ergebnis: Nach dem Diagramm ist ersichtlich, dass die Kauffalle Nr. 5, 12, 30 und 37 auRRerhalb der
Ausschlussgrenzen liegen und demnach eliminiert werden missen.

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Der Mittelwert X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anzahl der verbliebenen Kauffille ermittelt werden.

Nr. Kaufpreis angepasst 3 verblieben
in€

1 8.500
2 7.000
3 8.000
4 8.200
5 15-000
6 7.000
7 7.000
8 7.000
9 7.000
10 7.000
11 7.000
1 15-000
13 8.600
14 7.600
15 8.000
16 6.000
17 6.000
18 6.000
19 6.000
20 6.000
21 6.500
22 6.000
23 6.000
24 7.000
25 8.600
26 7.100
27 8.200
28 6.600
29 8.600
30 1000
31 7.000
32 7.500
33 8.000
34 2.000
35 7.500
36 2.500
37 17700
Summe 227.000

Auftraggeber:

Amtsgericht Leipzig — Zwangsversteigerung —

Az.: 457 K 62/22

Bewertungsobjekt:

An der Parthenaue 1, 3, 5, 04451 Borsdorf
Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 + 35

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

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

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
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Die Formel lautet: Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und

Summe Kaufpreis angepasst 3 verblieben Handelskammer Dresden

_ offentlich bestellter und

X= vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstticken

Anzahl Kauffalle verblieben

Mitglied des

227.000 € Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

b
n

33 Stpl.
Mitglied im
Landesverband Sachsen

X =6.879 €/Stp| offentlich bestellter und

vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Qualitative Beurteilung des Mittelwertes X

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle, wird Internet
der Variationskoeffizient V genutzt. Dabei handelt es sich um den Quotienten aus Standardabweij- “"W-Pamer-immobilien.de

Chung (S) und Mittelwert (Y) Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig
Die Formel lautet: Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

x|

Die Standardabweichung nach Eliminierung der 4 Kauffille betragt 1.467. Der Variationskoeffizient
betragt demnach:

1.467
V=

6.879
V=0,21

Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitat der Kauffille und bietet eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfiir gelten fiir den Immobilienmarkt
folgende libliche GroRen:

Variationskoeffizient Aussage zur Genauigkeit
(V)
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
0,2 bis 0,3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei
dem Kaufpreise erfahrungsgemald stark schwanken
>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein AusreiRertest ist
durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
-31-
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Beurteilung des Ergebnisses Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,21) liegt in dem Bereich zwischen 0,2 und 0,3. Der Mittelwert  Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

hat trotzdem eine ausreichende Genauigkeit, weil es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei vereigigter sachverstindiger
dem Kaufpreise erfahrungsgemaR stark schwanken. for Bawertung von bebauten

und unbebauten Grundstticken

Mitglied des

Gutachterausschusses fiir

= H = Grundsttickswerte in der

7.9 Vorlaufiger Vergleichswert Landeshauptstadt Dresden
A . sy . . < . . Mitglied im
Der vorlaufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig- Landesverband Sachsen
neten Kaufpreise multipliziert mit der Anzahl der Stellplatze abgeleitet. ffentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.

Mittelwert X (je Stellplatz) 6.879 € E-Mail
AnZahl Ste“plétze 2 info@palmer-immobilien.de
vorlaufiger Vergleichswert 6.879 €/Stellplatz x 2 Stellplatze = 13.758 € Internet

www.palmer-immobilien.de

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
7.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725
. . .. . . . Telefax 0341-99387726
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-

sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbeson-
dere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

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

b

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt.

Nicht-Vorlage von Unterlagen ordnungsmaRiger Verwaltung

Von Seiten der Beteiligten und der WEG-Verwaltung wurden mir keine Unterlagen gemaR § 28
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) zur Verfligung gestellt (Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Ver-
mogensbericht). Insofern konnte ich die dort enthaltenen Informationen, welche u.U. eine Wer-
tauswirkung zur Folge haben konnten, nicht bericksichtigen. Das betrifft insbesondere

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt:
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Sonderumlagen, deren Filligkeiten einen Erwerber/Ersteher treffen konnten. Die Nicht-Vorlage  pipl.-ing. Rico Palmer

von Unterlagen ordnungsmaRiger Verwaltung beriicksichtige ich durch einen Abschlag von 500 €.

Zusammenfassung

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

und unbebauten Grundstticken

boG wertmaRige
. A . Mitglied des
BerUCkSIChtlgung Gutachterausschusses fiir
Nicht-Vorlage von Unterlagen ordnungsmaRiger Verwaltung -500 € Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
Summe -500 €
Mitglied im
Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
. vereidigter sowie qualifizierter
7.11 VergIE|Chswert Sachverstandiger e. V.
E-Mail
Der Vergleichswert errechnet sich nunmehr wie folgt: info@palmer-immobilien.de
Internet
. A . www.palmer-immobilien.de
Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG

X Ferdinand-Lassalle-Str. 11
Vergleichswert = 13.758 € — 500 € 04109 Leipzig
Telefon 0341-99387725
Vergleichswert = 13.258 € Telefax 0341-99387726

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Sgi;e
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8. Verkehrswert Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
o . . N . Handelsk Dresd
8.1 Gesamtverkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. II Sttontlich besteltor and
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt, soll der Verkehrswert aus dem ermittelten Vergleichswert abge- und unbebauten Grundstiicken
leitet werden. Somit betragt der Verkehrswert: Mitglied des

Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der

Gesamtverkehrswert = Vergleichswert Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im
Gesamtverkehrswert = 13.258 € = 13.000 € Landesverband Sachsen

offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Den Gesamtverkehrswert ohne Berticksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il ‘ ‘ E-Mail
info@palmer-immobilien.de
. Internet
GrundbUChamt Grimma www.palmer-immobilien.de
Grundbuch von Borsdorf
Ferdinand-Lassalle-Str. 11
Blatt 1518 04109 Leipzig
Miteigentumsanteil 8,46/1.000 Telefon 0341-99387725
Telef: 0341-99387726
am Grundstlick der Gemarkung Borsdorf e
Flursttick(e) 55/16 mit 1.591 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem  Tiefgaragenstellplatz Nr. 33

und

Blatt 1520

Miteigentumsanteil 8,46/1.000

am Grundstlick der Gemarkung Borsdorf

Flurstlck(e) 55/16 mit 1.591 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an dem  Tiefgaragenstellplatz Nr. 35

mit der Anschrift An der Parthenaue 1, 3, 5
04451 Borsdorf

Wertermittlungsstichtag 09.01.2024
Qualitatsstichtag 09.01.2024

habe ich ermittelt mit rund 13.000 €

Seite
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8.2 Einzelwerte Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Blatt Bezeichnung Wertanteil stfentlich bestellter und
Sondereigentum vereidigter Sachverstandiger
" flir Bewertung von bebauten
1518 Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 6.500 € |  und unbebauten Grundstiicken
1520 Tiefgaragenstellplatz Nr. 35 6.500 € Mitglied des
Summe 13.000 € Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im
o d band h
8.3 Lasten und Beschrinkungen nach Abt. Il des Grundbuches e ey e

vereidigter sowie qualifizierter

Sachverstandiger e. V.
Nach Abteilung Il des Grundbuches (Blatt 1518 und 1520) bestehen keine wertrelevanten Eintra- ’
gungen.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

9. Sonstige vorgefundene Gegenstande

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen | ... 0341.99387725
Gegenstande gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen.  Telefax 0341-99387726

Ich habe keine Gegenstdande vorgefunden, bei denen es sich um Zubehorstiicke nach § 97 BGB oder

Scheinbestandteile nach § 95 BGB handeln kdnnte. Gegenstande, welche wesentliche Bestandteile
nach §§ 93, 94 BGB darstellen, sind bereits im Verkehrswert inbegriffen.

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Leipzig, den 12.04.2024

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: Seite
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11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen
Liegenschaftskarte nebst Zeichenerklarung

12. Quellenangaben und Literaturverzeichnis

Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, verschiedene Ausgaben

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im
Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und

Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, vereidigter sowie qualifizierter

verschiedene Ausgaben

Sachverstandiger e. V.

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ E-Mail
Umnutzung, verschiedene Ausgaben, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen,

Essen

info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Ein- und Mehrfamilienhduser, verschiedene Aus-

gaben, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Méarz 2013)

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021

Ferdinand-Lassalle-Str. 11
041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 (ImmoWertV 2010) vom 19. Mai 2010

Sachwert-Richtlinie (SW-RL)
Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)
Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)
WertR 2006

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Sachsische Bauordnung (SachsBO)

Grundstiicksmarktberichte, verschiedene Jahre
IVD-Immobilienpreisspiegel, verschiedene Ausgaben
Aengevelt City Report, verschiedene Ausgaben
Mietspiegel, verschiedene Jahre

Seite

Auftraggeber:
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Bewertungsobjekt:
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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 Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Ferdinand-Lassalle-Str. 11

041009 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726

Blick aus nordéstlihr Richtung auf das Wohnhau An der Pathenaue 1, 3, 5; links zu ehen die
Tiefgaragenzufahrt (Pfeil)
3 = :

Tiefgaragenstellplatze Nr. 35 (Grundbuchblatt 1520) und Nr. 33 (Grundbuchblatt 1518)

Seite

Auftraggeber: Bewertungsobjekt: 37
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Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen Auszug aus dem
Landkreis Leipzig Liegenschaftskataster
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04552 Borna Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 29.11.2023

Flurstiick:  55/16 Gemeinde: Borsdorf
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Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstuck
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
Zusammengehérende Flurstiicksteile
—T
_— Strittige Flurstiicksgrenze
——————— Nicht festgestellte Grenze
R ¢ S — Grenzpunkt mit Abmarkung
_ Grenzpunkt ohne Abmarkung
—_— Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt
——0— Grenzpunkt mit Katasternachweis nach

§ 12 Abs. 2 SachsVermKatGDVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
LLiegenschaftskarte mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVermKatGDVO*)

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

Tatséchliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung,
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

Halde Halde
% Bergbaubetrieb

Tagebau, Grube, Steinbruch

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Grunanlage

Friedhof

StraBenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr

Landwirtschaft

Wald

Geholz

Heide

Moor

Sumpf

Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser

Hafenbecken

Stehendes Gewasser

_~ |
D

Gebaude

Wohngebéude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Gebaude fir offentliche Zwecke

Gebéaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

2 Gebaude mit Hausnummer

oF

HECN

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebaudelinie, aus Lufthildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, BundesstraRe mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstrae mit Klassifizierung

Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

Flache fur Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogen auf das
Europdische Terrestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern

33402500
5684650

Weitere Informationen unter http://www.landesvermessung.sachsen.de Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2016
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