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gemass § 194 BauGB

fur das Sondereigentum Nr. 6, (1.446/10.000 MEA)
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Ansicht des Mehrfamilienwohnhauses Fr.-Engels-Str. 17 Rckseite des Wohnanlage mit der Wohnung Nr. 6
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Bewertung des 1.446/10.000 MEA (WE 6, DG li) am Grundstlck in Riesa, Fr.-Engels-Str. 17 per 12.08.2025

Zusammenfassende Ubersicht

Adresse:
Bewertetes Objekt :

Art des Objektes :

Mieter :

Verwalter:

Flurstuick :

Grundbuch :

Tag der Ortsbesichtigung

Bodenwert gesamt
Bodenwert anteilig
QM-Preis €/m2

Vergleichswert, vorlaufig

Vergleichswert

Ertragswert

Abschlag weg. fehlender Innenbesichtigung 10 %

Verkehrswert

01589 Riesa, Friedrich-Engels-StraBe 17
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 im DG links
mit ca. 83 m?2 Wohnflache

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6

mit einem 1.446/10.000 Miteigentumsanteil am o.g. Grundstiick
auf dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebautem Grundstiick,
Baujahr unbekannt, vermutlich um ca. 1905

Modernisierung und Teilung in Wohneigentum ca. 2000

WE 6, DG links, unbefristet vermietet

TF Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH
Robert-Koch-Str. 31, 01589 Riesa
Tel. 03525 6588032

Riesa, Flurstiick 837, GroBe 300 m?

Wohnungs-Grundbuchblatt 9241
Grundbuchamt Riesa, Grundbuch von Riesa

12.08.2025

37.000 € Wohnung WE Nr. 6
5.000 €
765
63.600 €
54.000 €
53.000 €

9.500 €

54.000 €

des Sondereigentums am der Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss

das entspricht je m?2
Hausgeld monatlich

Energieausweis

Wohnflache 650 €

413 €

nicht bekannt
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Vorbemerkung

Das zu bewertende Wohneigentum / Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss links in der
Friedrich-Engels-StraBe 17 in Riesa befindet sich in einem viergeschossigen Griinderzeithaus, das als
Mehrfamilienwohnhaus genutzt wird. Im Hause befinden sich neben einer gewerblichen Einheit im
Erdgeschoss in den oberen Etagen insgesamt sieben Wohnungen mit WohnungsgréBen von 59 bis 83 m2

Die Lage in der Friedrich-Engels-StraBe / Ecke SchillerstraBe unweit des Kerngebietes der Stadt ist links
der Elbe gelegen und gilt als leicht beruhigt, jedoch nicht auf den reinen Anliegerverkehr beschrankt. Stadt-
und Regionalbusse nutzen die StraBe zur Durchfahrt. Das geringe Hinterland ist mit Ortbeton befestigt und
dient als Fahrradabstellplatz und Wé&scheplatz. Die Begrinung des Grundstlickes wurde wegen geringer
GréBe nur sparsam vorgenommen. Durch die geringe Entfernung von ca. 200 m zum Ortskern mit einer
Vielzahl von Einrichtungen des Handels und der Versorgung, aber auch zu den Haltestellen des OPNV in der
Friedrich-Engels-StraBe (ca. 80 m) ist eine gute Anbindung in die Stadt und in das Umland gesichert.

Das Baujahr liegt vermutlich bei ca. 1905 - entsprechend des Baujahres des gegeniber liegenden
(denkmalgeschitzten MFH gleicher Bauart) ebenfalls straBeneinfassenden Eckhauses. Im Jahre 2000
erfolgte eine Modernisierung und Aufteilung in Sondereigentum.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 6 mit einem 1.446/10.000 Miteigentumsanteil im Dachgeschoss links mit
einer Wohnflache von 83 m2 verfigt noch Uber einen Kellerraum. Das zu bewertende Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 6 ist unbefristet vermietet.

Mit der Verwaltung wurde die Firma TF Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Robert-Koch-Str. 31, in
01589 Riesa beauftragt.

Das Gutachten ist wegen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erforderlich geworden.
Wertermittlungsstichtag und Qualitétsstichtag sind der Tag der Ortsbesichtigung, der 12.08.2025.

1. Grundlagen

1.1. Auftraggeber
Amtsgericht Dresden, RoBbachstraBe 6, 01069 Dresden
AZ 522 K 262/24
Auftrag vom 25.06.2025

1.2. Inhalt, Objektbezeichnung, Objektart
Zu ermitteln ist der Verkehrswert des
Sondereigentums an der Wohnung Nr. 6
mit einem 1.446/10.000 Miteigentumsanteil
auf dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebautem Grundstiick
in 01589 Riesa, Friedrich-Engels-StraB3e 17
Baujahr unbekannt, vermutlich um ca. 1905
Modernisierung und Teilung in Wohneigentum ca. 2000

1.3. Qualitatsstichtag / Wertermittlungsstichtag
Stichtag : 12.08.2025
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2. Grundstiicksmerkmale

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag anhand der Grundstiicksmerkmale zu
beschreiben ( § 4 Abs. 2 ImmoWertV21).

2.1. Rechtliche Gegebenheiten

2.1.1. Liegenschaftskataster und Grundbuch

Das Wohnungs-Grundbuch wurde eingesehen.
Wohnungs-Grundbuchblatt 9241
Grundbuchamt MeiBen, Grundbuch von Riesa

Bestandsverzeichnis: 1.446/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Flurstick 837 GroBe 300 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 6
bezeichneten Wohnung im DachgeschoB nebst Abstellraum im Keller.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Blatt 9235 bis Blatt 9242);

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

VerauBerungsbeschrankung:
Zustimmung durch den Verwalter;

Ausnahme:

Ver&duBerung an Ehegatten, an Verwandte gerader Linie, an Verwandte bis
dritten Grades der Seitenlinie; durch den Konkursverwalter oder Vergleichs-
verwalter; im Wege der Zwangsvollstreckung;

ErstverduBerung durch den teilenden Eigentlimer.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf
Bewilligung vom 26.08.1998/17.05.2000 und 05.02.2001;(URNr.2141/1998,
908/2000 / 202/2001 Notar Schéneful3, Dresden).

Ubertragen aus Blatt 1534; eingetragen am 08.05.2001.

Abt. Il Lasten und
Beschrankungen: ohne wertrelevante Eintragungen

Abt. lll evtl. Eintrage in Abt. Ill haben keine Auswirkung auf den Wert
des Objektes: sie werden deshalb hier nicht wiedergegeben.

2.1.2. Privatrechtliche Lasten und Rechte
sind nicht bekannt
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2.1.3. Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

Das betreffende bebaute Grundstiick liegt in einem allgemeinen Wohngebiet und ist nach § 34 des
BauGB (Innenbereich) zu beurteilen. Ein gesonderter Bebauungsplan zu dem Gebiet, in den das
Grundstiick liegt, ist nicht vorhanden.

2.1.4. Baulastenverzeichnis

Fur das Grundstick Friedrich-Engels-StraBe 17 gab es zum Stichtag keine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis (Siehe Anlage 5 dieses Gutachtens).

2.1.5. ErschlieBungsbeitrag

Fir die Friedrich-Engels-StraBe 17, durch die das Bewertungsobjekt erschlossen wird, waren am
Tage der Objektbesichtigung keine ErschieBungsbeitrdge anstehend.

2.1.6. Denkmalschutz

Denkmalschutzrechtliche Einschrankungen fiir das Bewertungsobjekt lagen zum Qualitéts- / Werter-
mittlungsstichtag nicht vor.

2.2. Ortsbesichtigung

fand am 12.08.2025 statt.

Die Eigentimerin bzw. deren Vertreter fehlten unentschuldigt.

Der Zugang zum Hause sowie zur benachbarten Wohnung wurde durch einen Mieter erméglicht.
Die zu bewertende Wohnung Nr. 6 konnte nicht in Augenschein genommen werden. Es wird jedoch
ein ahnlicher Ausbaustandard wie der der besichtigten Wohnung unterstellt. Innenraumfotos kénnen
deshalb hier nicht présentiert werden.

Frau .... Mieterin
Frau Koliner Sachverstandige
Es konnten eine Wohnung im Dachgeschoss und der Keller konnten besichtigt werden.

2.3. Arbeitsgrundlagen

Liegenschaftskarte, Grundrisse

Fotodokumentation und Protokoll der Sachverstandigen vom Ortstermin (12.08.2025),
Bodenrichtwertauskunft des GAA des LK MeiBen (Internet) zum 01.01.2024,

Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. A. 2020, Reguvis Fachmedien GmbH
Ermittlung von zeitgem&Ben Normalherstellungskosten ... NHK 2010 (SW-RL), Bundesanzeiger Verlag
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/2021, 24. Auflage VfWuV H. Wingen Essen
ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021 (verdffentlicht am 19.07.2021 im BGBI.T. | Nr. 44, S. 2805 - 2859)
Internetauftritt der Stadt Riesa

Grundstiicksmarktberichte 2024 und Marktinformation 2025 des Landkreises MeiBen
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3. Objektbeschreibung

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag anhand der Grundstiicksmerkmale nach
§ 2 Abs. 3 ImmowertV 2021 zu beschreiben.

3.1. Grundstiick

3.1.1. Lage

Makrolage Das Grundstick liegt in Riesa, der Kultur- und Sportstadt im Landkreis Riesa-
GroBenhain im Zentrum des Freistaates Sachsen im Osten der Stadt unweit des
Kerngebietes. Riesa ist ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt der Bahn in Mittel-
sachsen und beherbergt den gréBten Binnenhafen Sachsens. Riesa ist mit ca.
30.000 Einwohnern ein Bevodlkerungsschwerpunkt und gleichzeitig wichtiger Wirt-
schaftsstandort in der Region.
Riesa verflgt Uber eine leistungsféhige Infrastruktur.

Stédte- und Verkehrsanbindung:
Die Verkehrsanbindung ist durch die Lage in unmittelbarer Ndhe zu den
BundesstraBen 6, 169 und 182 sowie die direkte Bahnanbindungen an den
Regionalverkehr sowie die ICE-Anbindung als gut zu bezeichnen.

BundesstraBen B6,B 169, B 182

Autobahnanbindung A 4 Dresden - Chemnitz
A 14 Dresden - Leipzig
A 13 Dresden - Berlin

Bahn Bahnhof Riesa mit Halt fir ICE Dresen-Hannover-Kéin
IC Chemnitz-Berlin
Guterbahnhofknoten
Schifffahrt Binnenschifffahrt auf der Elbe
Umschlag und Lagerplatz fur Massengtter
Flughafen: Dresden, ca. 60 km
Verkehrslandeplatz Riesa-Gohlis
Offentliche
Verkehrsmittel Bus und in der Folge dann sa&mtliche weiteren Verkehrsanbindungen sind
vorhanden.
OPNV-Haltestellen in ca. 250 m Entfernung an der Fr.-Engels-StraBe und an der
GoethestraBe mit den Stadtlinien und weiteren Regionalbuslinien
Mikrolage Das Grundstiick liegt unweit des wirtschaftlichen Zentrums der Ortslage von Riesa

an einer gut frequentierten ErschlieBungsstraBe zum Kerngebiet der Stadt.
Die Umgebung besteht aus einem Wohngebiet, das sich durch geschlossene
Bebauung mit vorwiegend drei- und viergeschossigen Mehrfamilienhdusern
und wenigen Wohn- und Geschaftshdusern auszeichnet.

Einrichtungen zur Versorgung und der Dienstleistungen und kulturelle und
medizinische Versorgung befinden sich im unmittelbaren Umfeld.

Das Kerngebiet der Alistadt liegt ca. 300 m norddstlich des Grundstiickes.
Zum Krankenhaus (Elblandklinikum) ist es eine Entfernung von 850 m.
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Standortqualitat:

Der Standort ist hinsichtlich der Wohnqualitdt und der Marktfahigkeit eines Wohn-
eigentums im Mehrfamilienwohnhaus in den mittleren bis guten Bereich einzuordnen,
da die Lage innerhalb des Wohngebietes mit einigem Wohngriin durchzogen ist,
und die Entfernung zu den Handels- und Dienstleistungseinrichtungen gering ist und
gewerbliche Nutzungen eher keinen Stérfaktor haben. Besondere die Wohnqualitat
steigernde Einrichtungen wie Spielplatz, sind nicht vorhanden. Wegen der geringen
GrundsticksgréBe ist kaum Griinflache vorhanden, die als Erholungsflache durch die
Mieter nutzbar wére. Jedoch sind Stellplatze fir die Mieter im Hofbereich
angeordnet.

demografische Situation:

Das Gebiet, in dem die Wertermittlungsobjekte liegen, ist gepragt von einem nahezu
ausgeglichenen Stand der Bevdlkerung seit 2010 mit leichten Schwankungen nach
einem deutlichen Rickgang nach den 1990er Jahren. Die natrliche
Bevolkerungsbewegung (Geburts- und Sterberate) entspricht etwa der rdumlichen
Bevoélkerungsbewegung (Wanderungsbewegungen) im Verhaltnis zur Gesamt-
bevdlkerung.

3.1.2. Tatsachliche Eigenschaften und Nutzung

Immissionen

Grundstiicksform

GrundstiicksgroBe

Topografische
Gegebenheiten

Baugrund
Nachbar-

bebauung

derzeitige Nutzung
des Grundstiickes

Ver- u Entsorgungs-
anschliisse

Zuwegung

sind durch den Stadtverkehr in geringem Umfang vorhanden

Das Eck-Grundstiick hat einen regelméBigen Zuschnitt
mit einer Breite an der Fr.-Engels-StraBe von ca. 15 m und
von ca. 18 m an der SchillerstraBe

gesamt: 300 m?

ebenes Geldnde

augenscheinlich tragfahig,
Altlasten sind nicht bekannt

geschlossene Zeilenbebauung nach beiden StraBenseiten mit zweigeschossigen
bzw. viergeschossigen Mehrfamilien-Wohnh&usern

insgesamt 7 WE mit 2- und 3-R-Wohnungen, 1 GE im EG
komplett vermietet bzw. eigengenutzt

Zu bewertende Wohnung Nr. 6 im DG links ist vermietet;
Wohnflache 83 m?2
davon

4 Zimmer, Kiiche, Bad, Diele, Abstellkammer

samtliche Ublichen Versorgungsanschlisse sind vorhanden.
Die Entsorgung der Abwésser erfolgte Uber die kommunale Abwasserentsorgung.

Der Zugang zum Grundstiick erfolgt Gber den 6ffentlichen Verkehrsraum direkt von
der StraBe. Stellplatze sind auf dem Grundstlick nicht vorhanden.

Ein duBerst kleiner verschitteter Hofbereich enthélt keine Grinanlagen, sondern le-
diglich auf der betonierten Flache einen Fahrradabstellplatz sowie einen Wéasche-
platz
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Altlasten Infolge fehlender Bodenproben und Baugrunduntersuchungen sind keine Aussagen
Uber Altlasten mdglich und daher von der Bewertung ausgeschlossen. Augenschein-
lich sind jedoch keine Altlasten vorhanden und werden auf Grund der Nutzung des
Gebéaudes auch nicht vermutet.

3.1.3. Rechtliche Gegebenheiten

Wohnungs- und
Mitbenutzungs-
rechte bestehen nicht

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte  begunstigende Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht vorhanden.
Offene offentliche Lasten sind nicht ausgewiesen.

Betriebseinrichtung/

Zubehor sind nicht vorhanden
Die zentrale Heizungsanlage (Gas) ist mit Plattenheizkérpern in den Wohnungen
ausgefihrt

3.2. Wesentliche Gebaudemerkmale

3.2.1. Ubersicht
Auf dem zu bewertenden Grundstiick befindet sich ein dreigeschossiges Wohnhaus
mit Vollunterkellerung und ausgebautem Dachgeschoss mit gesamt 7 Wohnungen
und einer gewerblich genutzten Einheit.
Das zu betrachtende Wohneigentum Nr. 6 im Dachgeschoss links ist unbefristet ver-
mietet.
Es wurde um 2000 saniert, modernisiert und zu Wohneigentum entwickelt.
Das Objekt wurde ca. um 1905 errichtet

Folgende wesentliche Merkmale weist das Wohngeb&ude bzw. die zu bewertende Eigentumswoh-
nung auf:

3.2.2. Wohngebaude

Das Wohneigentum befindet sich in einem massiven dreigeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das Objekt ist komplett unterkellert.

Anzahl der Geschosse KG, EG, 2 OG, DG (ausgebaut), Spitzboden
Geschossdecken Massivdecken
AuBenwénde Massive Bauweise, Klinkerfassade mit Fenstereinfassungen

und Putzbereichen im EG und DG
Sockel mit Zementputz und Anstrich

Dach Satteldach mit Formsteindeckung;
Flachdachbereich Uber Teilen des ausgebauten Dachgeschosses mit
Pappeindeckung
Dachentwéasserung mit vorgehdngter Rinne und auBen liegenden
Fallrohren

Fenster Thermofenster Kunststoff
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Tiiren

FuBboden

Waénde

Decken

Treppen
Raumanordnung
Kiiche

Sanitar

Heizung

Elt-Anlage

Warme- u. Schall-
Dammung

Bau- und Unterhaltungs-

zustand

Besonderheiten

Die zu bewertende Wohnung besteht aus vier Zimmern mit Kiiche, Bad, Diele, einer Abstellkammer

AuBentir massiv mit Beschichtung; Glasausschnitte im oberen
Bereich; Briefkastenanlage neben der Haustur freistehend
WE-TUren Massivholz, mit Furnier

Wohnungsinnentlren Futtertiren (Réhrenspanturblétter) mit Fur-
nier-Beschichtung

Vinylbelag in Kiiche, Diele und in den Wohnrdumen, Fliesen im Bad
im Keller Estrich; Beton mit Anstrich im Treppenhaus

Putz bzw. Tapete mit Anstrich

Tapete mit Anstrich

Massivtreppen Beton mit Beschichtung

siehe Anlage 3

mit AnschluB fiir E-Herd, Wasser- u. Abwasser, Wandfliesenspiegel,
mit WC, WB, Einbauwanne, Wand- u. Bodenfliesen, ca. 2 m hoch,

Zentralheizung; WW-Bereitung Uber Heizung;
als Flachenheizkdrper in den Wohnungen ausgefihrt

ausreichend Brennstellen

entspricht dem Standard zum Zeitpunkt der Sanierung
Ein Energiepass ist nicht bekannt

Es wurde ein mittlerer Werterhaltungszustand bei einem mittleren Aus-
stattungsstandard vorgefunden.

Am Gemeinschaftseigentums (Fassade, AuBenanlagen) wurden ge-
ringfligige Abnutzungserscheinungen vorgefunden, die jedoch im
Rahmen der allgemeinen Werterhaltung mit zu beseitigen sind und die
bei der Bewertung durch die Wertminderung wegen Alters mit berlck-
sichtigt werden. Spuren aufsteigender Feuchtigkeit waren im Bereich
der Keller-AuBenwande festzustellen. Der Zuschnitt der Wohnung ent-
spricht einem typischen Standard fiir Mietwohnungsbau

Zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung konnten wegen der fehlen-
den Innenbesichtigung keine Uber den gewdhnlichen Gebrauch
hinausgehende Schéden festgestellt werden.

ohne

mit einer GréBe von ca. 83,07 m2.
Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 6 hat die Fenster nach Stidost und Nordost ausgerichtet.
Die Hofgestaltung beschrankt sich auf die Fahrrad-Stellplatze. Es gibt Parkméglichkeiten nur im

offentlichen Bereich.
Das zu bewertende Wohneigentum — Sondereigentum - hat einen Anteil von 1.44628/10.000 am

Grundsttick.

3.2.3. Besondere Bauteile

sind nicht vorhanden.
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3.2.4. AuBBenanlagen

Die AuBenanlagen bestehen aus den technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Elt,
Wasser, Telekom und Gas), sowie einer Befestigung der Zuwegung, des Hofbereichs.

Die Zuwegung zum Hauseingang besteht aus Betonpflaster. Eine Einfriedung des Hofbereichs zu
den benachbarten Grundstiicken ist Uberwiegend durch die bestehende Bebauung gegeben.
Innerhalb des gemeinsamen Hofraumes wurde auf Einfriedungen verzichtet.

AbschlieBende Bemerkungen zu den baulichen Anlagen

Die Angaben beziehen sich auf von auBen zu erkennende Ausstattungen und Ausflihrungen. In Teil-
bereichen kénnen Abweichungen vorliegen.

Materialzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben Uber
unsichtbare Bauteile auf Ausklinften und Vermutungen. Die Baubeschreibung im Gutachten ist

von der Sachverstandigen anhand der vorgenommenen Ortsbesichtigung nach bestem Wissen und
Gewissen angefertigt worden. Sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des Bewertungsob-
jektes im Sinne des Gesetzes. Das betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgeman
nicht mdglich ist wie Deckenkonstruktion, Wandaufbau mehrschaliger Wéande, Fundierungen, Ab-
dichtungen, Holzschadlingsbekampfung, Baujahr usw.

Augenscheinliche Indizien fir Hausschwammbefall waren zur Ortsbesichtigung nicht erkennbar. Be-
dingt durch die Ubliche Nutzung kann ein genereller Ausschluss von Hausschwammbefall in verbor-
genen Bauteilen nicht vorgenommen werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der Sachversténdigen keine gesonderte Funktions-
prifung der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser, Elektro usw.) vorgenommen wurde und die
Uberpriifung von eventuellen vermdgensrechtlichen Anspriichen nicht Gegenstand des Gutachtens
sein kann.

3.2.5. Berechnung der GebaudebezugsgréBen

Nutzflache
Fir die Ermittlung der Wohnflache standen Angaben aus dem Mietvertrag (dort nur mit 75 m?2
angegeben) und der Teilungserklarung  zur Verfiigung, die verwendet wurde. Die zu bewertende
Wohnung Nr. 6 verfiigt demnach Uber eine Wohnflache von

83,07 m2

KfZ-Stellplatze
Auf dem Grundstlick sind wenige KfZ-Parkmdglichkeiten vorhanden, die durch

Sondernutzungsrechte gebunden sind.

3.2.6. Restnutzungsdauer
nach § 4 ImmoWertV 2021

Das zu bewertende Grundstlck ist mit dem zu betrachtenden Wohnhaus mit 7 WE + 1 GE in vier
Etagen ausgestattet. Eine Komplettsanierung und Modernisierung erfolgte ebenso wie die Aufteilung
in Wohneigentum um 2000. Gema&B Anlage 1 ImmoWertV2021 werden dem Gebdude nachfolgend
aufgeflhrte Lebensdauer beigemessen (siehe Tabelle unten):

Aus gutachterlicher Sicht und unter Berlcksichtigung der vorgefundenen &rtlichen Gegebenheiten ist
das Wohnhaus als komplett saniert und modernisiert einzustufen.

Zur Berlcksichtigung der vorgenommenen Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen und der
damit verbundenen Ermittlung einer modifizierten Restnutzungsdauer werden die Modernisierungs-
maBnahmen in die sogenannte Punktrastermethode gemaB Anlage 2, eingeordnet. Dabei werden
bauliche MaBnahmen, die mehr als 10 Jahre zurtickliegen, mit einem Abschlag in der Punktevergabe
berlcksichtigt.
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ModernisierungsmaBnahmen max. Punkte err. Punkte  Uber 25 Jahre zurlckliegend
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedam. 4 2 1
Modernisierung Fenster und AuBentiren 2 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 1
Modernisierung Heizungsanlage 2 2 0,5
Wéarmedammung der AuBenwande 4 0
nur Putz und Anstrich 2 2 0,5
Modernisierung von Badern 2 2 0,5
Modernisierung Innenausbau 2 2 1
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 1 1
gesamt 20 15 6,5

Das Wohnhaus wurde gemaB erreichter Ergebniszahl (6,5 Punkte) vor ca. 25 Jahren komplett modernisiert.
Entsprechend Berechnungsschema (RND = a x Alter2 / GND - b x Alter + ¢ x GND) ergibt sich die
Restnutzungsdauer. Die MaBnahmen liegen ca. 25 Jahre vom Wertermittlungsstichtag zurlick, weshalb eine
modifizierte und technische Restnutzungsdauer von 28 Jahren als realistisch eingeschéatzt wird.

Nach gutachterlicher Einschatzung in Verbindung mit dem vorgefundenen baulichen Zustand wird die nachfol-
gend aufgefiihrte Restnutzungsdauer als realistisch eingeschétzt.

Wohnhaus
Baujahr 1910
Theoret. GND (Jahre)* 80
Alter (theor.) 52
wirtschaftl. RND 28
Alterswertminderungsfaktor RND/GND 0,35

Die theoretische Gesamtnutzungsdauer kann durch regelméBige Werterhaltung in Teilbereichen ver-
lAngert werden.

3.2.7. Behebung von Bauméngeln
nach § 8 ImmoWertV 2021

Das zu bewertende Grundstiick mit dem aufstehenden MFH hat einen zeitgemaBen und mittleren
Werterhaltungszustand. Ein Reparaturstau war zum Stichtag der Wertermittlung Uber die
gewohnliche Abnutzung durch den Gebrauch nicht zu erkennen.

Wegen der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung ist jedoch ein gewisses Risiko weiterer
Schaden nicht auszuschlieBen. Ich halte deshalb einen gesonderten Risiko-Abschlag am Ende des
Gutachtens fir angemessen.

Gebrauchsspuren durch Nutzung und Abnutzung waren durchaus vorhanden; sie sind im Rahmen
der allgemeinen Werterhaltung mit zu beheben und gehen in die Ubliche Alterswertminderung mit ein.
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3.3. Gesamtbeurteilung

Das zu bewertende Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 im DG links ist Bestandteil eines
Mehrfamilienwohnhauses, das als Eckhaus an beiden angrenzenden Seiten zu einer geschlossenen
Zeilenbebauung entstanden ist. Es ist hier die WE Nr. 6 im Haus Friedrich-Engels-StraBe 17 zu
betrachten. Das Objekt ist voll bewirtschaftet und auch Gberwiegend vermietet bzw. eigengenutzt.
Das Objekt weist einen mittleren bis guten baulichen Zustand auf. Eine Vermietung des
Bewertungsobjektes ist auf Grund der Lage des Wohnhauses als Ublichkeit zu betrachten.
Wohnungen in diesem Objekt sind nachgefragt.

Die Gestaltung der AuBenanlagen und die Lagequalitét des Objektes in diesem Gebiet kann vor allem
wegen der geringen GrdBe als eher einfach, aber durchaus Ublich eingeschatzt werden und
entspricht der Nutzungsart.

Das Grundstick befindet sich in einem allgemeinen Wohngebiet, das im unmittelbar angrenzenden
Gebiet durch eine geschlossene Zeilenbebauung geprégt ist. Unweit des Bewertungsgrundstiickes
befinden sich gegentiber liegend zwei Schulen (Trinitatisschule und Schule an der GoethestraBe),
Teile der Stadtverwaltung und weitere gut frequentierte Geb&ude. Die Entfernung zur
FuBgangerpassage an der HauptstraBe ist mit ca. 250 m gering.

4. Wertermittlung

fir das Sondereigentum der Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss links
in 01589 Riesa, Friedrich-Engels-StraBBe 17

mit 83 m2 Wohnflache / 1.446/10.000 Miteigentumsanteil
Gemarkung Riesa, Flurstick 837, GroBe 300 m2
zum Wertermittlungsstichtag: 12.08.2025

4.1. Verfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.”

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind die Vorschriften der ImmoWertV 2021 anzuwenden.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d.h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der ImmobilienWertermittlungsverordnung sind zur Bemessung des Verkehrs-

werts * das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und
* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 5 ImmoWertV 2021). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des oder der herangezogenen Verfahren unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen.

Bei der Bewertung des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 6 in 01589 Riesa, Friedrich-Engels-StraB3e
17 kommt das Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021 in Betracht, weil der in der
baulichen Anlage verkérperte Vergleichswert am Markt von maBgebender Bedeutung ist.
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Unterstitzend wird das Ertragswertverfahren fir die Bewertung mit heran gezogen, da dieses Verfahren fir
Mehrfamilienwohnh&user in der vergleichbaren GréBe das maBgebliche Bewertungsverfahren ist.

Die Bewertung von Sonder- und Teileigentum wird am Markt in der Regel Uber die BezugsgréBen m?
Wohnflache und Preis pro m2 Wohnflache, sowie Uber ortsiibliche Vergleichspreise ermittelt. Als
Kontrollrechnung kann zusétzlich das Ertragswertverfahren daneben gestellt werden.

Diese Verfahrensweise wird auch bei der hier zu bewertenden Immobilie herangezogen, unter Beachtung der
am Stichtag herrschenden baulichen Zustdnde des Bewertungsobjekts und der Lage am Ortlichen
Grundsticksmarkt. Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei ist der Bodenrichtwert

unterstiitzend heranzuziehen.

4.2. Bodenwert
nach § 40 ImmoWertV 2021

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln. Hierflr ist vorrangig das Ver-
gleichswertverfahren anzuwenden. Da eine ausreichende Anzahl von Vergleichsféllen nicht vorliegt, wird der
Bodenrichtwert des zusténdigen Gutachterausschusses verwendet.

4.2.1. Bodenrichtwert

Far die zu bewertende Ortslage in Riesa, Friedrich-Engels-StraBe lag der Bodenrichtwert in der zum Stich-
tag gultigen Bodenrichtwertkarte (01.01.2024) des Landkreises MeiBen bei 118 €/m?2 fir Bauland im allge-
meinen Wohngebiet. Die GrundstlicksgréBe ist im betreffenden Gebiet mit ca. 800 m2 definiert.

Bodenrichtwert Stichtag ErschlieBung Bodenqualitat

118 €/m?2 01.01.2024 erschlossen B W II-IV 800

4.2.2. Bodenwertermittiung

Samtliche Faktoren hinsichtlich Zuschnitt, Bebauung und Nutzungsart entsprechen denen der Bebauung im
fur den Richtwert ausgewiesenen Gebiet. Ich halte sonstige Vor- und Nachteile fiir ausgeglichen (auch hin-
sichtlich der Lage an der StraBe) und Zu- oder Abschlage zum Bodenrichtwert nicht fir angemessen.

markttbliche GrundstiicksgréBe

Fur den ausgewiesenen Richtwert wurde eine GrundstiicksgréBe von 800 m2 ausgewiesen. Auf der Grund-
lage der vom Gutachterausschuss MeiBen ausgewiesen Flachenumrechnungskoeffizienten ermittelt sich

die gréBenmaBige Anpassung wie folgt:

GroBe inme UK Bodenwert in e/me
500 1,03
800 0,99
Bodenrichtwert 118,00
BW WE-Objekt 122,77

An den Bewertungsstichtag und die Grundstiickseigenschaften

angepasster Bodenwert fir das Bauland, gerundet
123 €/m?
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4.2.3. Bodenwertberechnung

Bauland 300 m2x 123 €/m2= 36.900 €

Bodenwert gerundet: 37.000 €

Bodenwert-Anteil fiir das Sondereigentum Nr. 6
1.446/10.000 von 37.000€ = 5.350,20 €/m2

Bodenwertanteil gerundet: 5.000 €

4.2.4. Baurechtsreserve
ist nicht erforderlich.

4.2.5. ErschlieBungskosten / Kommunalabgaben
liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht an

4.2.6. Sonstige wertbeeinflussende Umstande
sind nicht bekannt.

4.3. Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren nach dem §§ 24 bis 26 der ImmoWertV2021 basiert auf der Uberlegung, den
Vergleichswert eines Wertermittlungsobjektes aus der Mittelung von zeithahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstucke bzw. in diesem Falle vergleichbarer Wohnungen zu ermitteln. Bei der Bewertung von Wohnei-
gentum ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens tblich.

Im unmittelbaren Territorium der Stadt Riesa ist ein maBig aktiver Grundstlicksmarkt vorhanden. Fir den
»leilmarkt Wohneigentumskauf gibt es eine mittlere Anzahl von Verkaufs- und somit auch von
Vergleichsfallen. Wegen des gegenwdértig leicht verhaltenen Grundstlicksmarktes wird deshalb hier auf die
bereits erfolgte Auswertung und Ausweisung des aktuellen Marktgeschehens in der Marktinformation 2025
Bezug genommen.

Es ist auf Grund der Lage am &rtlichen Grundsticksmarkt im Teilbereich Wohneigentum eine Ableitung vom
Vergleichspreis vorzunehmen. Nachdem in den Jahren 2021 und 2022 die Preise fur Weiterverkaufe auf
einem Hohepunkt angelandet waren, gab es seitdem einen deutlichen Preisverfall um ca. 38 % bis zum Jahre
2024.

Im Jahre 2024 lag der Durchschnittspreis beim Weiterverkauf von Wohneigentum (ca. 60 m2 Wohnflache) bei

738 €/m2

Es ist zu unterstellen, dal® es sich bei den Verkdufen grundséatzlich um sanierten Wohnraum oder Neubauten
mit einem Alter von bis zu ca. 25 Jahren handelt und somit moderne Wohnbedingungen mit mittlerem
Standard vorherrschend waren, jedoch unterschiedlicher Lagen und mit geringfligig unterschiedlicher
Qualitaten. Dazu gibt es jedoch keine Aussagen seitens der Kaufpreissammlung.
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Wegen einiger unterstellter Unterschiede des Bewertungsobjektes zum unterstellten durchschnittlichen Objekt
aus der Kaufpreissammlung, zu dem aber auch nur einige Merkmale bekannt sind, halte ich eine Anpassung
fur erforderlich:

(Der jeweilige Anpassungsfaktor wird jeweils frei geschéatzt.)

4.3.1. Ermittlung des Vergleichswertes

Die nachfolgenden Obijekte liegen in: Riesa, Region 3.1 (Klassifizierung des GAA bei der Auswertung des
Makrtgeschehens. )

Objektmerkmal Anpassungsfaktor
Balkon nicht vorhanden 0,98
Keller/Abstellraum vorhanden 1,00
Stellplatz nicht vorhanden 0,95
Geschosslage Dachgeschoss 1,03
Baujahr/Modernisierungsjahr 1920/2000 1,00
Wohnlage (Bodenrichtwert) mittel bis gut 1,03
Wohnflache 83,07 m2 1,05
Vergleichswert (vorldufig) in €/m?2 738 1,04 765

Demzufolge halte ich fur den betreffenden Bereich in Riesa mit den hier vorgefundenen Parametern einer
modernisierten Wohnung in einem Mehrfamilienwohnhaus des Baujahres um 1910 und einer Wohnungs-
groBe von ca. 83 m2 und der Lage im DachgeschoB ein geschétzter durchschnittlicher Kaufpreis von

765 €/m?2

fir angemessen.
Demnach ermittelt sich folgender Wert fir die Wohnung Nr. 6:

4.3.2. Berechnung des Vergleichswertes

83,07 m2x 765 €/m2 = 63.579 €

Wegen der Gesamterscheinung der Wohnung und des gesamten Objektes sowie seiner Lage und der
Gestaltung des Miteigentumsanteils halte ich deshalb einen Kaufpreis in Héhe von

vorlaufiger VERGLEICHSWERT Wohnung Nr. 6 63.600 €
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4.3.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
nach § 8 Abs. 3 ImmoWertvV2021

Fehlende Innenbesichtigung

Wegen der nicht durchgefihrten Innenbesichtigung ist das Risiko, Bauausfilhrungen oder gar Mangel
nicht zu bertcksichtigen, groB. Dies sollte jedoch im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
nahezu ausgeschlossen werden. Ich halte deshalb einen Abschlag vom bisher ermittelten Vergleichs-
wert in Héhe von ca. 10 % flr angemessen.

Es ergibt sich damit eine Wertminderung von

10 % von 63.600,00 9.540 €

Risikoabschlag weg. fehlender Innenbesichtigung 9.500 €

VERGLEICHSWERT Wohnung Nr. 6 54.000 €

4.4. Grundstiicksertragswert

Der Wert des vorliegenden Grundstlickes kann zur Ableitung des Verkehrswertes/ Marktwertes auch
mit dem Ertragswert ermittelt werden. Das Ertragswertverfahren wird dabei nach den Bestimmungen
der §§ 27 bis 34 ImmoWertV2021 durchgefiihrt. Entsprechend § 31 ImmoWertV2021 ist im Ertrags-
wertverfahren auf den Ansatz einer nachhaltig erzielbaren Jahresnettomiete aus der Wohnflache zu-
rickzugreifen. Dies ist beim hier zu bewertenden Wohnhaus nicht vordergriindig der Fall. Der hier zu
ermittelnde Wert dient demnach vorrangig Vergleichszwecken.

4.4.1. Rohertrag / marktiibliche Mietertrage
(nach § 31 ImmoWertV 2021)

Die Mehrheit der in der gesamten Wohnanlage befindlichen Wohnungen sind nicht eigengenutzt,
sondern vermietet und dienen somit vordergriindig der Erzielung eines Ertrages, der sich aus einer
Miete ergibt. Die Miete aus einem Grundstiick wird als Rohertrag definiert. Beim Rohertrag handelt
es sich nach § 18 ImmoWertV um die marktiblich erzielbaren Einnahmen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung zu erzielen sind.

Hierzu sind vergleichenden Schliisse aus den aktuellen Mietangeboten der umliegenden Ortschaften,
Recherchen im Internet (www.immowelt.de, www.immoscout24.de usw.) sowie auch der Erfahrungen
aus Fachkreisen (Makler, Hausverwaltungen) zur Mieth6he gezogen.

Auf der Grundlage der tatsachlich vereinbarten Miete sowie der Angebote halte ich einen Ansatz in
Hohe von 4,50 €/m2 fir angemessen.



http://www.immowelt.de
http://www.immoscout24.de
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4.4.2. Bewirtschaftungskosten
(nach § 32 ImmoWertV 2021)

Die BWK sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméBen Bewirtschaftung des Grundstucks laufend
erforderlich sind. Fir die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Daten auf Grundlage von
§ 32 ImmoWertV2021 in Verbindung mit der Anlage des Stichtages ermittelt.

Fir das Bewertungsobjekt werden zum Bewertungsstichtag die Bewirtschaftungskosten fir das
wohnwirtschaftlich zu nutzende Apartment angesetzt mit

Instandhaltung 11,00 €/m2 913,00 (MindestmaB Instandhaltung damit gesichert)
Verwaltung 9,37 % 420,00 flr insgesamt 1 WE

Mietausfallwagnis mit 25% 112,05 (geringes Risiko bei Mieterausfall)

Das entspricht -32,24 % der Nettokaltmiete oder auch

-17,41 €/m2 Wohnflache jahrlich

Anfallende Betriebskosten werden durch Mieter getragen.

Als Besonderheit ist der Ansatz von Instandhaltungskosten anzusehen, der lediglich bei der
Vermietung der Wohnungen anféllt. Fir die Eigentumswohnungen wird zu diesem Zwecke (und
anderen Zwecken) das Hausgeld als Ricklage gebildet.

4.4.3. Liegenschaftszins
(nach § 33 ImmoWertV 2021)

Der Liegenschaftszinssatz kann als markttbliche Renditeerwartung oder Zinssatz einer alternativen
Anlage interpretiert werden und als solcher auch aus der Beurteilung der Mieteinnahmen und dem
Kapitalzinssatz hergeleitet werden. Im Regelfall wird dieser anhand von Auswertungen der Kaufpreis-
sammlungen durch den territorial zustédndigen Gutachterausschuss ermittelt. Im Ansatz des Liegen-
schaftszinssatzes kumulieren die marktbedingten Einschdtzungen wie Lagebeurteilung, Nutzerakzep-
tanz des Bewertungsobjektes, zukiinftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher Erwartun-
gen, die Konkurrenzsituation mit vergleichbaren Angeboten etc., zusammengefasst oder kinftig zu
erwartende und / oder erwartete Nutzen aus der Immobilie.

Der Liegenschaftszins wird, in Anlehnung an die Ermittlungen des Gutachterausschusses in einer
Spanne von 0,44 bis 12,07 mit einem Durchschnitt von 4,13 % flr Mehrfamilienwohnhauser und bei
0,48 bis 34,96, im Schnitt bei 3,28 % bei Wohneigentum im Wiederverkauf ausgewiesen.

Wegen der mittleren RND halte ich den Ansatz von 2,0 % fir marktgerecht, was auch den Empfeh-
lungen des IVD (Immobilienverband Deutschland) 01/2025 nahe kommt. Es handelt sich hierbei je-
doch nicht um eine mathematisch-statistisch gesicherte Berechnung, sondern um eine Ableitung auf
Grund empirisch gewonnener Erkenntnisse.

4.4.4. Ermittlung des Wohnungsertragswertes

Im Rahmen der Ertragswertberechnung ist auf dem marktiblich zu erzielenden jahrlichen Reinertrag
(§ 31, Abs. 1 ImmoWertV 2021) abzustellen. Dieser ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch die
allgemeine Verzinsung des Bodenwertes ergibt (Bodenwertverzinsungsbetrag). Der um diesen Betrag
verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des
Gebaudes mit Hilfe des Barwertfaktors zu kapitalisieren (§ 29, ImmoWertV21 in Verbindung mit § 34
ImmoWertV 2021).
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Lage Wohnflache Miete Miete p.a.
m2 (€/Monat) (€/Jahr)
Sondereigentum Nr. 6 -DG links 83 4,50 4.482,00
83,00
Jahresrohertrag 4.482,00
./. Bewirtschaftungskosten (in %) —32,24|
Instandhaltungskosten (€/m2) 11,00| 913,00
Verwaltung pauschal (300 €/ETW.) in % 9,37 %l 420,00
Mietausfallwagnis p.a. 2,5%| 112,05
-1.445,05
Jahresreinertrag 3.036,95
Liegenschaftszins 2,0%
./. Bodenwertanteilsverzinsung 2,0% aus 5.000 -100,00
Gebaudejahresreinertrag 2.936,95
Restnutzungsdauer 28 Jahre
Barwertfaktor (28 Jahre; 2,0%) 19,52 57.329,26
+ Bodenwertanteil 5.000,00
Ertragswert (vorlaufig) WE 6 62.329,26
unbelasteter Wohnungs - ERTRAGSWERT fir WE 6 62.300 €

4.4.5. Sonstige wertbeeinflussende Umstande

liegen bei der fehlenden Innenbesichtigung, die bereits unter 4.3.3. festgestellt wurde und mit
ca. (-) 9.500 € zu berlcksichtigen ist.

Wohnungs - ERTRAGSWERT fur WE 6 53.000 €

4.5. Begriindung der Abweichung vom Vergleichswert zum Ertragswert

Das Verhaltnis von Vergleichswert zu Ertragswert stellt sich wie folgt dar:

Riesa, Friedrich-Engels-StraBe 17, WE 6 im DG links

Vergleichswert (vorlaufig) 54.000 € 100 %

Wohnungsertragswert (vorlaufig) 53.000 € 98 %
o,

Abweichung 1000 € 2%

Bei den angesetzten GrdBen ist eine sehr geringe Differenz beider Werte (Vergleichs- und Ertragswert)
festzustellen, die den gegenwértigen Marktbedingungen entspricht.
Wahrend der Vergleichswert primér auf dem bereits seit I&ngerem anhaltenden intensiven Marktge-
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4.6.

schehen im Verkauf basiert, steht beim Ertragswert die Erwartung kinftiger Ertrdge im Vordergrund.
Hierbei sind Mietsteigerungen im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten durchaus méglich.

Verkehrswert (Marktwert)

Die Verkehrs — bzw. Marktwertableitung ist abhangig von der Art des zu bewertenden Objektes
(Obliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr), der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Aus den vorgenannten Verfahrensergebnissen ergeben sich nachfolgende Ergebnisse flr das
Bewertungsobjekt zum Bewertungsstichtag:

Vergleichswert 54.000 €
Ertragswert 53.000 €

Aus sachverstandiger Sicht wird zur Bestimmung des Marktwertes in der Hauptsache das Ergebnis
des Vergleichswertverfahrens zugrunde gelegt. Der zur Plausibilitdt herangezogene Ertragswert
bestétigt das Ergebnis des Sachwertverfahrens. Eine Differenz von ca. 2 % ist vorhanden, was
deutlich im Plausibilitdtsrahmen liegt. Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale mit
der fehlenden Innenbesichtigung wurden in den durchgefiihrten Wertermittlungsverfahren
berlcksichtigt. Die festgestellten Vergleichs- und Ertragswerte beinhalten bereits regionale
Grundstiicksdaten, es kann davon ausgegangen werden, dass der ermittelte Wert unter der MaBgabe
der Legaldefinition des Verkehrs-/Marktwertes als Kaufpreis zum Wertermittlungsstichtag erzielt
werden kann.

Ergebnis

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande, Merkmale und Annahmen und der zum
Stichtag herrschenden Verhaltnisse am territorialen Grundstiicksmarkt wird der Verkehrswert fur das
beschriebene Sondereigentum der

Wohnung Nr. 6 im DG links in Riesa, Friedrich-Engels-StraBe 17
zum Wertermittlungsstichtag 12.08.2025 auf

54.000 €

(in Worten: Vierundfiinfzigtausend Euro)
das entspricht, bezogen
auf die Wohnflache ca. 650 €/m?2

auf den Jahresrohertrag das ca. 12,0 fache
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4.7. Zubehor

Zubehdr zur Eigentumswohnung Nr. 6 ist nicht vorhanden.

Das monatliche Hausgeld fiir die Erhaltung des Gemeinschaftseigentums (Instandhaltungsriicklage
und umlagerféhige sowie nicht umlagerféahige Kosten) liegt fiir die Wohnung Nr. 6 im DG
gegenwartig bei monatlich 413 € .
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Anmerkung :

Das Gutachten umfasst 22 Seiten zuzUglich der Anlagen. Das Gutachten wurde von mir, der unterzeichnenden Sachversténdigen, personlich
erstellt und ist nur mit meiner Originalunterschrift giiltig. Es darf nicht vervielféltigt werden. Sollten zusétzlich, abweichend von der vertraglich
vereinbarten Anzahl der Exemplare weitere Exemplare des Gutachtens bendtigt werden, sind sie bei der Sachverstéandigen anzufordern. Bei
Trennung in einzelne nicht zusammenhangende Seiten verliert das Gutachten seine Glltigkeit. Eine Verdffentlichung der Ergebnisse darf nicht
unvollstandig oder in sinnentstellendem Zusammenhang erfolgen und bedarf der schriftichen Genehmigung von Auftraggeber und der
Sachverstandigen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt und wird in 3 Originalausfertigungen erstellt, woflr eine
Ausfertigung bei der Sachverstéandigen verbleibt. Der Auftraggeber erhélt zuséatzlich ein Exemplar im PDF-Format auf Datentréager

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten unparteiisch und nach allgemein zugéanglichem Fach- und Sachwissen erstattet habe. Jegliche
persénliche Haftung wird ausgeschlossen. Die Haftung fir einfache Fahrldssigkeit wird ausgeschlossen. Eventuelle Anspriche koénnen
ausschlieBlich gegen meine Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung vorgetragen werden. Ich bestatige mit meiner Unterschrift, dass mir
keine der Ablehnungsgriinde entgegen stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Die Ergebnisse des Gutachtens sind mittlere Werte, die, belegt durch statistische Erhebungen, mit einer Bandbreite von +/- 20 % am Markt
zu erzielen sind. Aus dem Sachverstandigenvertrag kdnnen gegenseitige Rechte nur fur die Vertragspartner begriindet und geltend gemacht
werden. Am Stichtag verborgene und nicht sichtbare Mangel sind im Gutachten nicht bericksichtigt.

Neuwiese am Montag, 22. September 2025



