GUTACHTEN

uber den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. 8§ 194 Baugesetzbuch
des Sondereigentums (Wohnungseigentum) Nr. 1 auf dem mit einem
Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstuick

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
RofRbachstr. 6 in 01069 Dresden
Az: 511 K 43/21

Auftragnehmer: STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratender Ingenieur

Dipl.-Ing. Mathias Stahn

Karl-Marx-StrafRe 11a in 01109 Dresden

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

Bewertungsobjekt:

Sondereigentum an der Wohnung im EG Nr. 1
nebst Keller und dem Sondernutzungsrecht
an dem Tiefgaragenabstellplatz Nr. P1

Anschrift / Lage

Winzerstral3e 5
01326 Dresden

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten ist nur fiir die Veroffentlichung
im Internet bestimmt und enthéalt aus datenschutz-
rechtlichen Griinden nicht die vollstandigen Anla-
gen. Es besteht aus 49 Seiten inkl. 5 Anlagen.
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Erlauterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten AbklUrzungen

bzw.
tiw.
gofs.
sh.
Ifd.
BGF
m2
p.a.
k.A.
d.h.
i.d.R.
ImmoWertV
EFH
MFH
inkl.
u.a.
WE
ZFH
BRW
€
BauGB
rd.
i.s.d.
vgl.
i.F.
KAG
ca.
KG
EG
oG
DG
Nr.

beziehungsweise

teilweise

gegebenenfalls

siehe
laufend(e)

Bruttogeschossflache
Quadratmeter

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heifl3t
in der Regel

Immobilienwertermittlungsverordnung
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus

inklusive

unter anderem

Wohnflache

Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert

Euro

Baugesetzbuch

rund

im Sinne des
vergleich(e)
Im Falle

Kommunales Abgabengesetz

circa

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss
Dachgeschoss

Nummer
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S/W/027/06 /2021 Bewertungsobjekt: WET Nr. 1, Winzerstr. 5 in 01326 Dresden
3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten
Objektart: Sondereigentum an der Wohnung im EG Nr. 1

Grundstiicksadresse:

Kataster:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

nebst Keller und dem Sondernutzungsrecht an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. P! laut Aufteilungsplan

Winzerstr. 5
01326 Dresden

Loschwitz
804/11 mit 681 m?2

Gemarkung:
Flurstuck:

Zwangsversteigerung
11.07.2022
11.07.2022

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaf zum Wertermittlungsstichtag.

Gebaude/Objekt:
Baujahr:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
ca. 1995 (geman eingeholten Unterlagen)

Wohnflache Sondereigentum

rd. 53,00 m?

Liegenschaftszinssatz

2,00 %

Bauschéaden und sonstige Besonderhei-
ten

-0,00 Euro

Ertragswert

169.000,00 Euro

Stitzender Vergleichswert

167.000,00 Euro

Besonderer Abschlag / Zuschlag

keine

Besonderheiten

Das Veroffentlichen von Fotos aus dem Innenbe-
reich des Wohnungseigentums wurde nicht gestat-
tet. Es wurde Zubehor in Form einer Einbaukiiche

vorgefunden.

Es konnte kein Mietvertrag bzw. kein Mieter zum
Tiefgaragenstellplatz eruiert werden.

relativer Verkehrswert / Wohnflache

rd. 3.170,00 Euro/mz?

Verkehrswert:

rd. 168.000,00 Euro
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4 Allgemeine Angaben

4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

4.2 Angaben zum Auftrag und
Grund der Gutachtenerstellung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebautes Grundstiick, das
zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 1 befindet sich im
EG links

Winzerstr. 5 in 01326 Dresden

Grundbuch von Loschwitz, Wohnungsgrundbuchblatt 1915,
Ifd. Nr. 1

Flurstiick 804/11 mit 681 m2

zur Auftragsabwicklung
Zwangsversteigerung

11.07.2022

¢ der Immobilienverwalter des Gemeinschaftseigentums®*)
e der Angehdrige der Mieterin *)

¢ die Hilfskraft des Sachverstandigen und

¢ der Sachverstandige

*) aus datenschutzrechtlichen Grinden werden keine Namen im Gutach-
ten genannt

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
flgung gestellt:

e Kopie Grundbuchauszug vom 10.08.2021.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Un-
terlagen beschafft:

¢ planrechtliche Auskiinfte der Landeshauptstadt Dresden
vom 21.07.2022 und Recherchen aus dem Themenstadt-
plan der Landeshauptstadt Dresden;

e Unterlagen zum Gemeinschaftseigentum wurden (z.B. Be-
triebskostenabrechnung, Informationen zur Instandhaltungs-
ricklage, Energieausweis, Teilungserklarung, etc.) tber die
Hausverwaltung in Kopie zur Verfigung gestellt;

o Auskunft Altlasten der Landeshauptstadt Dresden vom
22.06.2022;

e Auskunft Baulasten der Landeshauptstadt Dresden vom
28.06.2022;

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.06.2022;

e Grundrisszeichnungen und Teilungserklarung in Kopie von
der Hausverwaltung zur Verfigung gestellt;

e Kopien aus der Grundakte beim Grundbuchamt Dresden
eingeholt;
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Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

Maf3gaben des Auftraggebers:

e Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses der Landeshauptstadt Dresden vom 03.08.2022;

¢ Auskunft Bodenrichtwert Uber boris-sachsen.de und The-
menstadtplan der Landeshauptstadt Dresden;

e Auskinfte zur demografischen Entwicklung Uber www.weg-
weiser-kommune.de, zum aktuellen Kauf-/Mietgeschehen
(Grundstiicksmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden,
Internetrecherchen zu Kaufpreisen und Vergleichsmieten
Uber Datenportal on-geo, Hausverwaltung, Mietspiegel
Dresden und weiteren Immobilienportalen);

o Kartenmaterial Uber www.on-geo.de.

Durch die Hilfskraft wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-

achtenerstellung durchgefihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskuinfte bei den zusténdigen
Amtern und Recherchen, Protokollierung des Ortstermins.

Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Verkehrs-
wertes im Sinne des 8§ 194 BauGB beauftragt.

5 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhaltnisse

Wertermittlungsstichtag:

Allgemeine Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag:

11.07.2022

Dresden ist die Landeshauptstadt des Freistaates Sachsen
und wird dem Demografietyp 7 zugeordnet. Der Typ 7 steht
fur GroR3stadte und Hochschulstandorte mit heterogener sozi-
ookonomischer Dynamik. Insgesamt sind diesem Typ 77
Kommunen zugeordnet. Diese Kommunen stehen fur Uber-
wiegende GroRR3staddte mit mindestens 100.000 Einwohnern
und 56 kreisfreien Stadten, denen gegenuber nur 21 kreisan-
gehdrige Stadte gegeniberstehen.

Die Kommunen des Typs 7 stehen fur GroRR3stadte mit Uber-
durchschnittlicher Bevdlkerungsentwicklung, vielen Hochquali-
fizierten am Wohn- und Arbeitsort, einem hohen Anteil von
Einpersonenhaushalten und geringer Kaufkraft und mit hohen
Sozialleistungen. Die 77 Stadte und Gemeinden sind zu fast
drei Vierteln GroRstadte, Kommunen sind Giber ganz Deutsch-
land verteilt, rAumlicher Schwerpunkt ist jedoch Nordrhein-
Westfalen, dort ist die Halfte der Kommunen konzentriert.

Dresden | Sachsen

Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 7,40 0,10
Bevolkerungsentwicklung letzte 5 Jahre 2,30 -0,70
Bildungswanderung 82,90 26,50
(Pers. je 1.000 Einwohner)

Arbeitsplatzentwicklung vergangene 5 Jahre %) | 9,70 5,10
Beschaftigtenquote (%) 64,90 65,90
Kaufkraft (Euro/Haushalt) k.A. k.A.

*) Quelle: bertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht im August
2022
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6 Qualitatsstichtag und Grundstickszustand

Qualitatsstichtag:

6.1 Grundsticksmerkmale

11.07.2022

6.1.1 Entwicklungszustand (8§ 5 ImmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Qualitatsstichtag:

baureifes Land; vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV

(,(4) baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.”)

6.1.2 Art und Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung (8 6 (1) ImmoWertV)

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-

plan:

Schutzbereiche/Ortssatzungen:

Bauordnungsrechtliche Belange:

Das in Rede stehende Bewertungsgrundsttick befindet sich im
Bereich eines Flachennutzungsplanes und wird dort als
~Wohnbauflache mit geringer Wohndichte" gefihrt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich
eines Bebauungsplanes. Nutzungs- und bauliche Beschrén-
kungen sind entsprechend nach gem. § 34 BauGB zu beurtei-
len.

Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils und ist dem unbeplanten Innen-
bereich zuzuordnen. Es befindet sich im Bereich einer Stell-
platz-, Garagen- und einer Fahrradabstellplatzsatzung, sowie
einer Geholzschutzsatzung.

Laut Karte im Themenstadtplan der Landeshauptstadt Dres-
den befindet sich das Bewertungsgrundstiick direkt angren-
zend bzw. umrandet das festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet der nahen Elbe das Bewertungsgrundstiick. Es selbst
befindet sich nicht darin.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-
nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgefihrt.
Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit einer
evtl. Baugenehmigung wurde nicht gepruft. Bei dieser Wer-
termittlung wird jedoch, auf Grund des angetroffenen bauli-
chen Zustandes, die materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen (fiktiv) vorausgesetzt.

Hinweis:

Sollten dennoch vorhandene BaumafRnahmen ohne notwendige Genehmi-
gung durch die zusténdigen Amter erfolgt sein bzw. von den Bestimmungen
des BauGB abweichen, so hat dies ggf. Auswirkungen auf die vorhandene
Nutzung des Bewertungsobjektes. Gegebenenfalls kénnen dann nachtrégli-
che Kosten fiir Planungsleistungen, ingenieurtechnische Nachweise und
Prifgebiihren entstehen. Ebenfalls ist ein Riickbau nicht genehmigter Bau-
werke grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Der Verkehrswert ware in diesem Fall entsprechend anzupassen.
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Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Laut Themenstadtplan der Landeshauptstadt Dresden ist das
Objekt nicht in der Liste der Kulturdenkméler eingetragen und
steht nicht unter Denkmalschutz.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

(Anmerkung. Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist und von Seiten der Landeshauptstadt Dresden keine
gegenteiligen Hinwelse erfolgten, wird ohne weitere Priifung ggfs. fiktiv
davon ausgegangen, dass die Bewertungsobjekte in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen ist.)

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (8 6 (2) InmoWertV)

Grundbuchrechtliche Eintragungen sh. unter der Beschreibung des Wohnungseigentums

(Sondereigentum)

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 28.06.2022 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis existiert.

Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte teilten dem Sachver-
standigen im Ortstermin mit, ob ihnen dariber hinaus bekann-
te Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte beste-
hen.

(Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannten Besonderheiten bestehen. Gegenteiliges wurde auch im Orts-
termin nicht erkannt. Der Gutachter weist gleichfalls ausdriicklich darauf hin,
dass die Uberpriifung von eventuellen vermdgensrechtiichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (8 6 (3) ImmoWertV)

Abgabenrechtlicher Zustand:

abgabenfrei laut Auskunft des Stadtplanungsamtes

6.1.5 Lagemerkmale (8 6 (4) ImmoWertV)

Bundesland:
Ort:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Freistaat Sachsen
Dresden mit ca. 561.940 Einwohnern (Stand 31.12.2020)
nachstgelegene grofle Stadte (jeweils bis Zentrum):

Leipzig ca. 131 km entfernt, Prag ca. 148 km,
Berlin ca. 196 km entfernt

Bundesstral3en:
in nachster Nahe verlaufen keine Bundesstral3en vorbei

Autobahnzufahrten:

BAB 17 (Dreieck Dresden-West — Tschechien - Grenzlber-
gang), die Zufahrt erfolgt Uber die Auffahrt Dresden-
Sidvorstadt — ca. 12 km entfernt, BAB 4 — die Zufahrt erfolgt
Uber die Auffahrt Dresden-Klotzsche in ca. 10 km Entfernung
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StralRenart:

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

innerdrtliche Lage, Wohn- und
Geschéftslage:

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

Umwelteinflisse:

Bahnhof: Dresden — Hauptbahnhof - ca. 8 km entfernt
Dresden — Neustadt — ca. 8 km entfernt

Flughafen: Dresden — Klotzsche ca. 12 km entfernt
Berlin-Schonefeld ca. 176 km entfernt

die WinzerstralRe ist eine Gemeindestralie

die Stral3e ist ausgebaut und mit Bitumen befestigt, das Par-
ken ist im Fahrbahnbereich mdglich, Gehwege sind vorhan-
den

Trinkwasser, Schmutzwasserentsorgung in 6ffentliche Kanali-
sation, Elektrizitat, Erdgas

keine Grenzbebauung des Gebaudes, die Tiefgarage ist mit
anderen Grundstiicken unterirdisch verbunden

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Loschwitz, 6stlich der
Elbe in Richtung Pillnitz, hier im Stadtbezirk Loschwitz, Stadt-
teil Loschwitz/Wachwitz.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Dienstleistungsge-
werbe, Handwerksbetriebe, Handel und weiteres Gewerbe,
soziale Einrichtungen, Grundschulen, Hort und Kitas sind in
der ndheren Umgebung vorhanden, ein Einkaufszentrum, eine
Schule und eine Kita befinden sich gegeniber dem Bewer-
tungsobjekt. In der Pillnitzer Landstralle befindet sich die Hal-
testelle Calberlastral’e der Buslinie 63 (ca. 9 m entfernt),
mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnliche Nutzung in meist 4-geschossiger
Mietwohnungsbauweise (MFH), angrenzend befindet sich ein
Einkaufszentrum

normal

6.1.6 Weitere Merkmale (8 6 (5) und (6) ImmoWertV)

Tatsachliche Nutzung:
Topografie:

Gestalt, Form und Grundstiicks-
groRe:

Bodenbeschaffenheit:

schéadliche Bodenverédnderungen:

Das Bewertungsobjekt wird zu wohnlichen Zwecken genutzt.
eben

Stralenfront: ca. 28,5 m

mittlere Tiefe: ca. 24,0 m

GrundsttcksgroRRe: 681 m2

Bemerkungen: trapezférmige Grundsticksform

augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden augenscheinlich erkennbar

Obwohl die zur Verfigung stehenden Informationen keinerlei
weitere Hinweise darauf erbrachten, kann das Vorhandensein
schadlicher Bodenverdnderungen grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden. (sh. auch Seite 9 des Gutachtens unter
dem Punkt — Schutzbereiche).
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Laut Auskunft aus dem Altlastenkataster (SALKA) vom
22.06.2022, wird das Grundstiick dort nicht als Altlastenflache
oder —verdachtsflache gefihrt, sh. Auskunft im Anhang.

(Hinweis: Schadliche Bodenveranderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mdgliche Veranderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Wertermittlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

6.1.7 Beschreibung des Mehrfamilienwohnhauses Winzerstral3e 5
und der Aul3enanlagen (Gemeinschaftseigentum)
Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
in Form einer &uRReren und inneren Inaugenscheinnahme beziiglich des Sondereigentums an der
Wohnung Nr. 1, sowie den Ausfihrungen von Beteiligten. Das Gebaude und die Aulienanlagen
werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

(Hinweis: Baumangel und -schaden wurden bei augenscheinlichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
storungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Untersuchungen und Gutachten zu
UnregelméaRigkeiten an Gebdaudeteilen, etc. kdnnen nur von Bausachverstandigen mit entsprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderter Beauftragung erfolgen und sind auftragsgemaf nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.)

Mehrfamilienwohnhaus — gemeinschaftliches Eigentum — Winzerstr. 5

Gebéaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, massiv errichtet (mit Vollunterkelle-
rung — hier 1. und 2. Kellergeschosse, EG, 1. und 2. OG und
DG). Laut Aufteilungsplan befinden sich im Geb&ude insge-
samt 14 Wohneinheiten, das Gebaude besitzt ca. 975 m? Ge-

baudenutzflache
Baujahr: ca. 1995 (gemal eingeholten Unterlagen)
Modernisierungen: keine maRgeblichen Modernisierungen seit Baujahr durchge-

fuhrt bzw. erkennbar
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Energieeffizienz, Energetische
Eigenschaften des Gebaudes:

AulRenansicht :

Der Energieausweis wurde in Kopie zur Verfiigung gestellt. Er
ist bis zum 07.06.2028 gultig. Er wurde auf der Grundlage der
Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Der Endener-
gieverbrauch des Gebaudes wird mit 137,4 kWh/(m2a) ange-
geben, der Primérenergieverbrauch mit 151,14 kWh/(m?2a).
Damit liegt das Geb&ude im Bereich E (E = Durchschnitt
Wohngebaudebestand).

Das massiv errichtete Gebaude besitzt eine Putzfassade mit
hellem Anstrich. Der Hauseingang befindet sich mittig auf der
Nordseite.

Das Gebaude wird vom AuReren durch seine Balkone, Ge-
baudertckspringe, 1 Zwerchgiebel, 4 Gauben und groR3fla-
chigen Verglasungen gepragt (insgesamt eine sehr lebhafte
Fassadenaufteilung). Insgesamt hinterlasst die AuRenhdille
einen gepflegten Eindruck.

Nutzungseinheiten des Geb&udeteiles Winzerstr. 5

1l.und 2. Kellergeschoss:

Der gesamte Gebaudebereich des Gebaudes ist unterkellert. Hier befinden sich die Mieterabstell-
raume, der Heizungsraum, der Wasch- und Trockenraum und die Gemeinschaftsraume, im Ge-
schoss darunter befindet sich die Tiefgarage.

Erdgeschoss:

Hier befinden sich das Geschosstreppenhaus mit den Zugangen zu 4 Wohneinheiten und dem

Zugang zum Kellergeschoss.

1.0bergeschoss:

Hier befindet sich das Geschosstreppenhaus mit den Zugéangen zu 4 Wohneinheiten.

2.0bergeschoss:

Hier befindet sich das Geschosstreppenhaus mit den Zugéngen zu 4 Wohneinheiten.

Dachgeschoss:

Hier befindet sich das Geschosstreppenhaus und der Zugang zu 2 Wohneinheiten.

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen:

massiv, in einer dem Baujahr entsprechenden Ausfiihrung
Stahlbetonbodenplatte

massiv
Mauerwerk, gedammt

tragende / nichttragende Innenwande:
massiv, tlw. Trockenbauwande; im Keller — tlw. Trenngitter-
wande aus Metall fir die Mieterkeller

Stahlbetondecken

Geschosstreppe: — massive, gerade Treppenanlage, einfach
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fenster:

gestaltetes Gelander aus farblich beschichtetem Metall, Tritt-
stufen und Sockelbereich der Treppe mit Kunststein belegt

KellerauRentreppe: massiv, gerade mit Bristungsumwehrung

Der Hauseingang besteht aus einer einfliigeligen Haustir mit
Lichtausschnitt. Als Witterungsschutz wurde hier ein Winter-
gartenahnlicher Anbau vorgebaut. Seitliche neben dem Ein-
gang befinden sich Briefkasten- und Turklingelanlage.

Der Eingang hinterlasst einen normalen Eindruck.

Dachform/Dacheindeckung: Walmdach (Holztragkonstruktion
mit Aufbauten, hier Gauben), das Walmdach ist mit Dachzie-
geln eingedeckt, die 4 Tonnendachgauben besitzen eine Ein-
deckung aus Zinkblech, der Zwerchgeibel ist mit Ziegeln ein-
gedeckt, die Dachrinnenanlagen sind aus Titanzinkblech, um-
laufend sind Schneefanggitter angebracht

PVC-Fenster mit Isolierverglasung, ohne Sprossen, Terras-
senfenstertiren mehrteilig, mit Rollladen, Auflensohlbanke
aus Aluminium

Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in 6ffentliches Abwasserkanalnetz

normale Ausstattung

in den Wohnungen befinden sich wandhangende Plattenheiz-
korper mit separaten Messgeréaten, die Heizung wird mit Erd-

gas betrieben

Uber Heizungsanlage

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Zubehor, wesentliche Bestandtei-
le, Scheinbestandteile:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangsvorbau, 8 Balkone, 4 Dachgauben
keine
gut

nicht vorhanden

augenscheinlich keine

Der bauliche Zustand ist insg. mit normal fir das Gebaudeal-
ter einzuschéatzen.
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6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer (8 6 (6) ImmoWertV)

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&audetyp zuzuordnen und wird gem. WertR fir Mehr-
familienwohnh&user mit 60 - 80 Jahren ermittelt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhéngig. Diese wird allerdings dann verldngert (d.h., das Gebaude fiktiv verjingt), wenn am
Bewertungsobjekt Sanierungen oder wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsanséatzen die unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung fiir die Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt wurden.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer flur modernisierte Wohngebaude
(Punktrastermethode, Modell der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie)

Gebaude: keine Gebaudeaufteilung

Baujahr: 1995
Bewertungsstichtag: 2022
Gebaudealter: 27 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: 43 Jahre

AulBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen sind vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz in ortstblicher Weise
vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick besitzt gartnerisch ansprechend angelegte Auf3enanlagen (Gehdlzan-
pflanzungen, Rasenflachen, befestigte Wegeflachen, etc.). Insgesamt hinterlassen die Aul3enanla-
gen einen gepflegten Eindruck.

AulBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zuge-
ordnet

Das zu bewertende Wohnungseigentum besitzt ein Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum
Nr. 1 im Kellergeschoss und den mit Nr. P1 bezeichneten Tiefgaragenstellplatz (Einzelstellplatz).

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

Alle Sondereigentume besitzen ein Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum und das Son-
dernutzungsrecht an einem Tiefgaragenstellplatz. Zwei Sondereigentume besitzen das Son-
dernutzungsrecht an der dazu angrenzenden Terrasse im Erdgeschoss.

Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem gepflegten Zustand.
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7 Allgemeine Angaben zum Sondereigentum Nr. 1

7.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 im EG links
Objektadresse: Winzerstr. 5in 01326 Dresden

Grundbuchangaben, Katasteran- |sh. gemeinschaftliches Eigentum
gaben:

7.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (8 6 (2) ImmoWertV)

Grundbuchlich-rechtliche Eintra- | Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
gungen: auszug vom 10.08.2021 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il
des Wohnungsgrundbuchs von Loschwitz, Blatt 1915 fiir das
Sondereigentum Nr. 1 folgende Eintragungen:

Ifd.Nr. 1-2: gel6scht
Ifd.Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

(Anmerkung: Eventuell vorhandene Lasten und Rechte gem.
Abteilung Il des Grundbuchs und Schuldverhaltnisse, die ggf.
in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein koénnen,
werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Die Werter-
mittlung wird auf der Grundlage des unbelasteten Grund-
stucks durchgefuihrt (gemaR Zwangsversteigerungsgesetz).)

7.3  Lage und Aufteilung des Wohnungseigentums

Lage des Sondereigentums im Das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 befindet sich im
Gebéaude: EG links. Der Kellerraum Nr. 1 befindet sich im 1. Kellerge-
schoss, der Tiefgaragenplatz im 2. Kellergeschoss.
Wohnflache: Die Wohnflache betragt laut Mietvertrag ca. 53,00 m2.
Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und ausgerichtet:

Flur- innen gelegen,

Schlafen — nach Osten gelegen
Bad/WC - innen gelegen,
Wohnen — nach Norden gelegen
Kochen — nach Norden gelegen,

gesamt ca. 53,0 m?
Grundrissgestaltung: zweckmafig

Besonnung/Belichtung: gut
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7.4

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Taren:

Treppen:

sanitare Installation:

Heizung:

Elektroinstallation:

Bauschaden und Baumangel,
wirtschaftliche Wertminderungen:

7.5
Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:

Zubehor gem. § 97 BGB:

Allgemeine Beurteilung des Son-
dereigentums:

7.6

Instandhaltungsricklage:

Sondernutzungsrechte:

Raumausstattungen und Ausbauzustand

keramische Belage (Bad/WC, Kiiche), restliche Laminat
einfache Tapeten mit Anstrich, im Bad und WC — Fliesen
raumhoch, in der Kiiche — Fliesenspiegel im Objektbereich

Alle Bekleidungen in normaler, durchschnittlicher Ausstattung
und Qualitat.

einfache Tapeten mit Anstrich

sh. gemeinschaftliches Eigentum

einfache, weil3e Innentiren, einfache Beschlage
keine innerhalb der Wohnung vorhanden

Bad/WC - 1 Wanne, 1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken
Kiche - ein Spillenanschluss

Alle Sanitargegenstande in einfacher Ausfuhrung und Qualitét.
wandhangende Flachheizkérper mit separaten Verbrauchs-
messgeraten

normale Ausstattung, im gemeinschaftlichen Waschraum im
Keller befindet sich separate Steckdosen zum Aufstellen fir
Waschmaschine und Trocknergerate

Laut Angabe Mieter im Ortstermin keine vorhanden, es
konnten auch keine visuell erkannt werden.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

keine
keine

Es wurde Zubehor in Form einer Einbaukiiche mit Einbauge-
raten vorgefunden.

Der bauliche und ausstattungsbezogene Zustand wird mit gut
eingeschatzt.

Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Laut Auskunft der Hausverwaltung bestand zum 31.12.2021
eine fir das Sondereigentum anteilige Instandhaltungsriickla-
ge in H6he von insg. ca. 3.044,27 €.

Dem Bewertungsobjekt sind laut Aufteilungsplan die Son-
dernutzungsrechte an dem Kellerraum Nr. 1 und dem Tiefga-
ragenstellplatz Nr. 1 zugeordnet.
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Der Tiefgaragenstellplatz wird vom Mieter der Wohnung Nr. 1
nicht genutzt. Der Stellplatz ist separat vermietet. Der Mieter
des Stellplatzes konnte nicht eruiert werden, da die Vermie-
tung durch den Eigentiimer erfolgt und hier keine Unterlagen
zur Verfligung gestellt wurden bzw. keine Angaben Ubermittelt

wurden.

Nebengebaude
Auf dem Grundstiick befinden sich keine Nebengebaude.
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8 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persoénli-
che Verhaltnisse zu erzielen wéare“. (8 194 BauGB)

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks zu
bestimmen. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen ein-
schliel3lich seiner Bestandteile sieht die einschlagige Literatur und die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermafRen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fur den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 8 Abs. 1
ImmoWertV).

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fur marktgerechte Wertermittiungen erforderliche Daten und Marktanpas-
sungsfaktoren (i.S.d. § 193 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem
Grundsttcksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstan-
digen zur Verfigung stehen.

Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 66/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehr-
familienwohnhaus bebauten Grundstlick in 01326 Dresden, Winzerstr. 5 verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss links laut Aufteilungsplan Nr. 1 und dem Sondernut-
zungsrecht an dem Kellerraum Nr. 1 und dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 1; zum Wertermittlungs-
stichtag 11.07.2022 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Loschwitz 1915 1
Gemarkung Flurstick Flache
Loschwitz 804/11 681 m?

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



S/W/027/06 /2021 Bewertungsobjekt: WET Nr. 1, Winzerstr. 5 in 01326 Dresden Seite 18

Unter Beachtung des Wertermittlungsstichtages erfolgt die nachfolgende Wertermittlung noch un-
ter der Berticksichtigung der ImmoWertV 2010, da die diesem Verkehrswertgutachten zur Verfi-
gung stehenden Marktdaten (Sachwertfaktoren, etc.) des Grundstiicksmarktberichtes des zustan-
digen Gutachterausschusses (aktuell Grundstiicksmarktbericht Landeshaupistadt Dresden 2022)
auf der Grundlage des vorherigen Modells abgeleitet worden sind. Da gem. der ab dem
01.01.2022 neu geltenden ImmoWertV 2021 jedoch zwingend die Modellkonformitét vorgeschrie-
ben ist, wird hier der Verkehrswert entsprechend abgeleitet. In der Fachliteratur (z.B. Kleiber, Im-
moWertV (2021) Reguvis Verlag) wird darauf hingewiesen, dass es auf Grund dieser Ubergangs-
leitung bis zum Vorliegen modellkonformer neuer Daten zur ImmoWertV 2021, zur Abweichung der
Berechnung der Verkehrswertermittlung kommen kann.

Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu be-
notigt man Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teilei-
gentumen oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als "Ver-
gleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Metho-
den "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis) bestimmenden
Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).

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

In diesem Bewertungsfall konnten nur Vergleichskauforeise durch den Gutachterausschuss zur
Verfigung gestellt werden, die nur anndhernd vergleichbar (4 Stiick) bzw. 1 Sttick als vergleichbar
eingestuit werden.

Das Vergleichswertverfahren dient hier in diesem Bewertungsfall nur der Stitzung des Ertrags-
wertverfahrens.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fir Teileigentum (Laden, Btiros u. &.) immer dann geraten, wenn die oristiblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der
diesbezigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist

(Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage der am Wertermittlungsstichtag
ortstiblich und nachhaltig erzielbaren Ertrage, wird die nachhaltige Ertragssituation eingefangen,
wenn zur Kapitalisierung dieser Ertrage der Liegenschafiszinssatz herangezogen wird.)

Flr diesen Bewertungsfall wurden gleichartige Objekte in den Recherchen im Wohnanlagenbe-
reich _des Bewertungsobjektes und in der unmittelbaren Umgebung eruiert und herangezogen.
Weiterhin wurde der Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum mit einer Restnutzungsdauer
von ca, 41 - 70 Jahren und fir den Weiterverkauf von Wohnungseigentum im Geschosswohnungs-
bau der Baujahre 1990 - 2019 mit einer Restnutzungsdauer von dber 40 Jahren laut Grundstticks-
marktbericht abgeleitet.

Zur Ableitung des Verkehrswertes (Marktwertes) werden auf Grund der zur Verfiigung stehenden
Daten das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Verkehrs-
wert wird aus beiden Ergebnissen abgeleitet bzw. gewichtet.

Das Ergebnis wird mit abgeleiteten Angaben fir Wohnungseigentum aus dem Grundstiicksmarkt-
bericht der Landeshauptstadt Dresden abgeleitet bzw. ermittelt.
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Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstick

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

8.1 Bodenwertermittlung

Gesamtes Grundstuck:
Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Grundstiucksgrofe: 681 m?2

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Im vorliegenden Bewertungsfall wurden vom
zustandigen Gutachterausschuss keine Vergleichskaufpreise fir Grundstiicksverkdufe in entspre-
chender vergleichbarer Qualitdt und Quantitat, ermittelt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der
Bodenwert deshalb auf der Grundlage von veréffentlichten Bodenrichtwerten ermittelt. *

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

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

- den ortlichen Verhaltnissen,

- der Lage und

- dem Entwicklungszustand gegliedert und

- nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

- dem abgabenrechtlichen Zustand und

- der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berticksichtigen.

*) Bodenrichtwerte liber themenstadtplan Dresden und boris.sachsen mit Stand vom 01.01.2022
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 340,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttick

ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

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

Grundstucksflache

baureifes Land

W (Wohnen)

MFH (Mehrfamilienwohnhaus)
offen

frei

]

1,0

k.A.

11.07.2022
baureifes Land
W (Wohnen)
MFH

offen

frei

v

1,5

681 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.07.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrund-

stlcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m? EO1
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 11.07.2022 x 1,00 EO2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 340,00 €/m?
Flache (m?) k.A. 681 x 1,00 sh. E03
WGFz 1,00 1,50 x 1,34 EO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen W (Wohnen) W (Wohnen) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse Il v x 1,00 sh. EO3
Bauweise offen offen X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 455,60 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert, gerundet = 455,60 €/m?
Flache X 681,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 310.263,60€

rd. 310.250,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 11.07.2022 ins-
gesamt geschatzt auf
310.250,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstlicken wird im Ertragswertverfahren
der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fir diesen Bewertungsfall wurden keine falligen und/oder aus-
stehende Beitrdge und Abgaben eruiert. Auftragsgemal3 (ZVG) wird von einem unbelasteten
Grundstick = erschlfeBungs- und beitragsfrei ausgegangen, da eventuelle Wertbeeinflussungen
durch z.B. ausstehende ErschiieSungsbeitrdge im Zwangsversteigerungsveriahren extern zum
ermittelten Verkehrswert berticksichtigt werden.

EO2

Erkundigungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungsstichtage (Bewertungs-
grundstiick / Richtwertgrundstiick) erbrachten fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks weder po-
sitive noch negative Verdnderungen hinsichtlich der relativen Bodenwertermittiung.

EO3

Zuschlag durch Faktor 1,34 auf Grund der héheren WGFZ (durch Interpolation entsprechend dem
Grundstlicksmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden ermittelt). Darin ist die unterschiedliche
GrundstlicksgrofRenrelation Richtwertgrundstiick vs. Bewertungsgrundstiick bereits beriicksichtigt.
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8.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 66 / 1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa
der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); des-
halb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 310.250,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 310.250,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 66/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 20.476,50 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte *) 0,00€
anteiliger Bodenwert = 20.476,50 €

rd. 20.500,00 €

Der anteilige Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 11.07.2022 ermit-
telt mit rd.

20.500,00 €.

*) in diesem Bewertungsfall sind Sondernutzungsrechte in weitestgehend gleichen Umfang dem zu bewer-
tenden und fremden Wohnungseigentumen zugeordnet. In solch einem Fall wirkt sich der Wertenfluss auf
den Bodenwert in der Summe wertneutral aus (Fachliteratur - Sprengnetter)
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8.2 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskos-
ten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut waére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
Ublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Wohnungseigentum vermietet. Die WohnungsgréRe
beruht auf den Angaben aus dem im Ortstermin vorgezeigten Mietvertrag, da durch den Eigenti-
mer keine Angaben an den Sachverstandigen tbermittelt wurden. Der Mietvertrag enthalt Angaben
zu einer Staffelmiete, hier ist ab dem 01.08.2022 eine Mieterh6hung angegeben, die nachste und
letzte laut Vertrag vereinbarte ist fir den 01.08.2023 angegeben. Dabei wurde durch Recherchen
festgestellt, dass die jetzige Miete, einschl. der bis 2024 zu erwartenden Miete, der marktiblich
nachhaltig zu erzielenden Miete auf dem Grundstiicksmarkt entspricht und nicht wesentlich davon
abweicht (im Rahmen der sachverstidndigen Schatzung einschl. der hinnehmbaren (Feh-
ler)Toleranzen im Rahmen einer Verkehrswertschatzung). Die Nettokaltmiete betragt darin vom
01.08.2022 bis zum 31.07.2023 ca. 522,00 Euro und vom 01.08.2023 bis 31.07.2024 ca. 538,00
Euro.

Die jetzige, recherchierte Nettokaltmiete betragt in der WinzerstralRe ca. 9,80 Euro bis 10,00 Euro.
Momentan wird laut Mietvertrag eine Nettokaltmiete von ca. 9,85 Euro gezahlt. Das entspricht der
marktiblichen Miete.

Der Tiefgaragenstellplatz ist nicht Bestandteil des Mietvertrages und wurde durch den zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung vorhandenen Wohnungsmieter nicht genutzt. Durch den Eigentiimer
erfolgten keine Angaben zu einem Mieter des Stellplatzes bzw. Uber die Hohe der tatsachlich ge-
zahlten Stellplatzmiete. Aus diesem Grund wird hier die Ertragswertberechnung anhand einer
marktiblich, nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt. Der Hausverwaltung, die in die-
sem Bewertungsfall nur das Gemeinschaftseigentum verwaltet, war kein Mieter bekannt. Diesbe-
zlglich wird eine marktiblich erzielbare Nettokaltmiete fiktiv unterstellt.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich und nachhaltig erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgeflihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV), unter Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale in der Wertermittlung (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) (€)
(€/Stck.)

MFH Wohnungseigen- 53,00 10,00 530,00 6.360,00

tum Nr. 1

im EG links

Tiefgaragenstell- 1 40,00 40,00 480,00

platz
Summe 53,00 1 580,00 6.840,00
Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.840,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters, sh. Einzelaufstellung)) - 1.241,00€
jahrlicher Reinertrag = 5.599,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,00 % von 20.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 410,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.189,00 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz und n = 43 Jahren Restnutzungsdauer 28,66
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 148.716,74 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 20.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 169.216,74 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00€
Ertragswert des Wohnungseigentums = 169.216,74 €

rd. 169.000,00 €
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ub-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Grundstlick
(Wohnungseigentum) marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.

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

*) Recherchen (Immobilienplattformen im Internet, Auskiinfte Gber on-geo, u.a.) zur Angebots- und Nachfra-
gesituation innerhalb der Mikrolage und des direkten Umfeldes des Bewertungsobjektes, bei der Hausver-
waltung, einschl. Mietanséatze (Angebote, Gesuche), Dresdner Mietspiegel, etc.

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Bewirtschaftungskosten p.a. :

Wohnungseigentum

Instandhaltungskosten: 11,70 Euro / W-/NFL 620,10 Euro
Verwaltungskosten: pschl. 357,00 Euro
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2,00 % von 6.360,00 Euro 127,20 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten (insgesamt): 1.104,30 Euro

Stellplatz in Tiefgarage

Instandhaltungskosten: jahrlich/Garage 88,00 Euro
Verwaltungskosten: pschl. 39,00 Euro
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2,00 % von 480,00 Euro 9,60 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten (insgesamt): 136,60 Euro
Summe gesamt, gerundet 1.241,00 Euro

Liegenschaftszinssatz

Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
¢ der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung mit
2,00 % bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Punkt 8.1.8
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen
von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauforeis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiifirt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten
marktangepasst. d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich ,gedampfit” unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmadaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

8.3 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV be-
schrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuzie-
hen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstuck gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kdbnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus ver-
gleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu
berlicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde
liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.
Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl.
§ 12 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstlicke sind solche, die inshesondere nach Lage und Art und Mal® der baulichen Nutzung
sowie Grole und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbe-
sondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschldge nach § 15 Abs. 1 Im-
moWertV sind dabei zu berlcksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens flr die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

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



S/W/027/06 /2021 Bewertungsobjekt: WET Nr. 1, Winzerstr. 5 in 01326 Dresden Seite 27

Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sach-
verstandigen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskauf-
preis(e)*, fir Wohnungseigentum ermittelt.

*Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Dresden.

l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (unbereinigte Kaufpreise )

Berechnungsgrund- | Bewer- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

lagen tungsobjekt

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4 5
Lage / Quelle (Fufinotenbezeich- E1 E2 E3 E4 ES
nung)

Vergleichswert[€] |  -——-- 217.500,00 | 241.000,00 | 145.000,00 | 250.000,00 | 225.000,00
Wohnflache [m?] 53,00 68,00 77,00 54,00 79,00 60,00
rel.  Vergleichswert] — ---—--- 3.198,53 3.129,87 2.685,18 3.164,56 3.750,00
[€/m?]

nicht enthaltene Ab-|  -——--- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
gaben [€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 24.08.2021
Kaufdatum/Stichtag 11.07.22 02/2021 05/2021 05/2021 11/2021 02/2022
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

Vergleichskaufpreis am Wertermitt-] 3.198,53 3.129,87 2.685,18 3.164,56 3.750,00
lungsstichtag [€/m?]

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 53,00 68,00 77,00 54,00 79,00 60,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Denkmalschutz nein nein nein. nein nein nein
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage EG 1.0G DG 2.0G 1.0G 1.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,95 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vor- vorhanden nicht vor- nicht vor- vorhanden nicht vor-
handen handen handen handen
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Maisonette nein nein k.A. k.A. k.A. k.A.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Terrasse nicht vor- Terrasse Balkon Balkon Balkon Balkon
handen
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95
Ausstattung  insge- mittel k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
samt
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterver- | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver-
kauf kauf kauf kauf kauf kauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

angepasster rel. Vergleichskauf-| 3.038,60 2.824,71 2.550,92 3.006,33 3.562,50
preis [€/m?]
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Ubertrag 3.038,60 2.824,71 2.550,92 3.006,33 3.562,50

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskauf-| 3.038,60 2.824,71 2.550,92 3.006,33 3.562,50
preis x Gewicht [€/m?]

Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-5)

Quelle: schriftliche Auskunft des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Dresden vom 03.08.2022
El - Lage: Dresden, Anna-Angermann-Stral3e

E2 - Lage: Dresden, Schillerstralle

E3 - Lage: Dresden, Winzerstral3e

E4 - Lage: Dresden, Anna-Angermann-Stralle

E5 - Lage: Dresden, Pillnitzer LandstraRe

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen 5 Vergleichswer-
te/-preise wurde zunachst ein Mittelwert gebildet. Alle angepassten Vergleichswerte/-preise liegen
innerhalb der Ausschlussgrenzen (+/- 25 %), es werden alle Kaufpreise herangezogen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise (ohne Ausreiler) 14.983,06 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 5,00

vorldufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 2.996,61 €/m?
rd. 3.000,00 €/m?

Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.000,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.000,00 €/m>
Wohnflache X 53,00 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 159.000,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 159.000,00 €
Marktanpassungsfaktor x 1,05
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 166.950,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 0,00€
Vergleichswert = 166.950,00 €

rd. 167.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 11.07.2022 mit rd.

167.000,00 €

ermittelt.
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Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) fur Wohnungs- oder Teileigentum ist ein vom zustandigen Gut-
achterausschuss aus Kaufpreisen flir Wohnungs- oder Teileigentume abgeleiteter relativer durch-
schnittlicher Kaufpreis pro m? Wohn- bzw. Nutzflache /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der
Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 ImmoWertV). Ein ge-
mafk § 13 ImmoWertV fiir die Wertermittlung geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder Teileigen-
tume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale
hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

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

Erfahrungswert

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

Zu-/Abschlage

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

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkon-
formen Vergleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das
Kaufpreisniveau) auf dem Grundstiicksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermitt-
lungsstichtag bereits hinreichend berticksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforder-
lich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewer-
tungsanséatze (insb. Vergleichskaufpreise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind,
sind diese durch eine sachgemale Marktanpassung zu berlicksichtigen.
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8.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

grindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen

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

wert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen

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

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

des Verkehrswerts.

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

dend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 169.000,00 €, der stiitzende Vergleichswert mit rd. 167.000,00 €
ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl.
§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Vergleichswertver-
fahren in Form von wenigen Vergleichswerten zur Verfigung.

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren
in guter Qualitat (ausreichende Vergleichsmieten, Gberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfu-

gung.
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Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertrags-
wertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [169.000,00 € x 0,600 + 167.000,000 x 0,400] + 1,00 = 168.200,00 € = rd.168.000,00 €.
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9 Verkehrswert

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

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Zur Plausibilitatskontrolle wird der Grundstlicksmarktbericht und hier die Angaben zu den durch-
schnittlich ermittelten Kaufpreisen bei Weiterverkauf von Wohnungseigentum pro m? Wohnflache
fur die Baujahresklassen 1990 - 2018 in mittlerer Lage, herangezogen.

Hier sind fir 2021 ca. 391 Kauffalle mit durchschnittlich 61 m? Wohnflache bei Wohnungseigentum
der Baujahre 1990 - 2019 mit einer Preisspanne von 1.130 - 5.355 €/m? angegeben. Bei 2-
Raumwohnungen der Baujahre 1990 - 2019 gab es 307 Kauffalle mit einer Preisspane von 1.140 -
5.500 €/m? Wohnflache. In Loschwitz betrug der Preis in€/m? Wohnflache der Baujahre 1990 -
2019 bei 10 Kauffallen von 2.575 bis 4.605 €/m?.

Der hier ermittelte Preis betragt ca. 3.169,81 €/m? und wird durch die vor genannten Daten ge-
sthtzt.

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde, den zur Verfligung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen wie auch demografischen Entwicklung, wird der Verkehrswert flr den
66/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in
01326 Dresden, Winzerstr. 5 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG links, im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 nebst Kellerraum Nr. 1 und dem Sondernutzungsrecht an dem Tiefgara-
genplatz Nr. 1

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Loschwitz 71915 1
Gemarkung Flurstiick
Loschwitz 804/11

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2022 mit rd.

168.000,00 €

in Worten: einhundertachtundsechzigtausend Euro

geschatzt.
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10  Zubehdr gem. § 97 BGB, wesentliche Bestandteile gem. §§ 93,94 BGB oder
Scheinbestandteile gem. § 95 BGB

§ 97 BGB

»(1) Zubehdr sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden
rdumlichen Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angese-
hen wird.

2)

Die vortibergehende Benutzung einer Sache fiir den wirtschaftlichen Zweck einer anderen begriindet nicht
die Zubehdreigenschaft. Die voribergehende Trennung eines Zubehorstiicks von der Hauptsache hebt die
Zubehodrelgenschaft nicht auf. “

§ 93 BGB

LBestandteil einer Sache, die voneinander nicht getrennt werden kénnen, ohne dass der eine oder der ande-
re zerstort oder in seinem Wesen verdndert wird (wesentlicher Bestandteil), k6nnen nicht Gegenstand be-
sonderer Rechte sein.”

§ 94 BGB

»(1) zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundsticks gehdren die mit dem Grund und Boden fest ver-
bundenen Sachen. Insbesondere Gebédude, sowie Erzeugnisse des Grundstiicks, solange sie mit dem Bo-
den zusammenhéangen. Samen wird mit dem Ausséden, eine Pflanze wird mit dem Einpflanzen wesentlicher
Bestandleil des Grundstticks.

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

§ 95 BGB

»(1) Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks gehdren solche Sachen nicht, die nur zu einem vortibergehen-
den Zweck mit dem Grund und Boden verbunden sind. Das Gleiche gilt von einem Gebéude oder anderen
Werk, das in Austibung eines Rechis an einem fremden Grundstiick von dem Berechtigten mit dem Grund-
stlick verbunden worden ist.

(2) Sachen, die nur zu einem vortibergehenden Zwecke in ein Gebdude eingefigt sind, gehdren nicht zu den
Bestandleilen des Gebdudes. “

Zubehor gem. § 97 BGB

Pos Zubehor frei geschétzter Zeitwert

01 Einbauklichenzeile mit Einbaugeraten 200,00 €
(bestehend aus Unterschranken, Hange-
schranken, einer Dunstumlufthaube, einem
E-Herd mit einfacher Kochmulde und Back-
ofen, einer einfachen Edelstahlspiile und
einem in einem Hochschrank eingestellten,
aber sichtbaren Kuhlschrank)

Pos. 01 - 01 200,00 €
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Fur verdeckte Mangel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstiick wird keine Haftung Uber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhdaltnisse des Stichtages und der durch den
Sachverstandigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fur den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedirfen der Zustim-
mung des Sachverstandigen (Urheberrechtsschutz).

Dresden, den 23.08.2022

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

Baumaéangel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebauden durchgefiihrt. Fir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachverstandigen fur den Bereich ,Schaden an Gebauden*® erfolgen.

Baubeschreibung:

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

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prifungen von o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfugungen bezuglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fur die Wertermittlung notwendig waren.

Verwendungszweck:

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

COVID-Pandemie und Immobilienmarkt:

Die COVID-19-Pandemie kann zu Veranderungen in nahezu allen Lebensbereichen
und damit auch zu komplexen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt fuhren. Die kon-
kreten Effekte auf die wertbestimmenden Merkmale werden hier aufgrund der derzeit
vorliegenden Informationen Uber diese Effekte beurteilt. Schlussfolgerungen zu aktuel-
len damit verbundenen Werteinflissen auf den Grundstiicksmarkt sind mit gréReren
Unsicherheiten verbunden.

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.&.) und Daten sind urheberrechtlich geschutzt. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Haftung gegeniber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fur den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegenlber Dritten ist ausgeschlossen. Insbe-
sondere begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers
gegenuber Dritten.
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 01.07.1987, zuletzt geandert und Inkraft getreten am 01. No-
vember 2020

ImmoWertV:
Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung uber die Grundsatze fir die Entwicklung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke, urspringliche
Fassung vom 26. Juni 1962, Inkarfttreten der letzten Anderung vom 13. Mai 2017, letzte Anderung
durch Art. 2 G vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

WertR 2006:
Wertermittlungsrichtlinien 2006 — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken, vom 01. Marz 2006

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ande-
rung vom 30. Marz 2021

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

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung vom 01.01.2021

Gebaudeenergiegesetz (enthélt EnEV, EnEG und EWarmeG):
Giltig seit 01.11.2020

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

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

Droge — ,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum®, Luchterhand Verlag,
2004

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

Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2020/2021 — Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen
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BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (Hrsg.)
Baukosten 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2020

Fischer, Lorenz (Hrsg.), Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien, Bundesanzeiger-
verlag, 2. Auflage 2013

13  Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1] unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 10. August 2021
[U2] Auszlge aus dem Liegenschaftskataster der Landeshauptstadt Dresden vom 27. Juni
2022

[U3] Planrechtliche Ausklnfte aus dem Themenstadtplan und von der Landeshauptstadt Dres-
den vom 21.07.2022

[U4] Auszugsweise eingeholte Kopien aus der Grundakte zur Teilungserklarung vom Grund-
buchamt Dresden

[US] Auszug aus der Kaufpreissammlung fir Wohnungseigentum vom Gutachterausschuss der
Landeshauptstadt Dresden vom 03.08.2022

[UB] Kopien der Verwalterbestellung, der Gebaudeversicherung, des Energieausweises, Info zur
Instandhaltungsricklage und Betriebskostenabrechnung, Kopien aus der Teilungserklarung

[U7] Auskinfte Gber Baulasten der Landeshauptstadt Dresden vom 28. Juni 2022

[U8] Auskiinfte zum Altlastenkataster der Landeshauptstadt Dresden vom 22. Juni 2022

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

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

(Q) Quellenangabe Bodenrichtwert: Uber themenstadtplan Dresden und www.boris.sachsen.de

14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 14.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstéblich) Seite 38
Anlage 14.2: Auszug aus dem Stadtplan (unmalf3stablich) Seite 39
Anlage 14.3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaf3stablich) Seite 40
Anlage 14.4: Fotodokumentation Seite 41 - 47

Anlage 14.5: Darstellung der Lage des Wohnungseigentums Nr. 1 und Seite 48 - 49
der Lage des Kellerraumes und des Sondernutzungsrech-
tes an dem Tiefgaragenstellplatz
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Anlage 14.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmafstablich)

Mafstab (im Papierdruck): 1:100.000 R ]
Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m

0 10.000 m
Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fur Exposé-Veréffentlichung im Internet + Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu
20 Drucklizenzen.).
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraRennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im Maf3stab 1:50.000 - 1:3.000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten veroffentlicht werden fir maximal
6 Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Ubersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2022
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Anlage 14.2 Auszug aus dem Stadtplan (unmalfstéblich)

MaRstab (im Papierdruck): 1:10.000 R ]
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0 1.000 m
Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fur Exposé-Veroffentlichung im Internet + Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).
Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthédlt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaR3stab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten veréffentlicht werden fir maximal 6 Mona-
te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem Kontext
verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2022

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-Stral3e 11a



S/W/027/06/2021 Bewertungsobjekt: WET Nr. 1, Winzerstr. 5 in 01326 Dresden Seite 40

Anlage 14.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmal3stablich)
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Anlage 14.4 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-

punkt der Ortsbesichtigung und des Wertermittlungsstichtages._Das verdffentlichen von Fotos aus dem In-

nenbereich des Sondereigentumes wurde nicht gestattet.

Bild Bilder Bemerkungen

Nr.

1)
Gemeinschaftsei-
gentum
Gebéaudevorderan-
sicht von der Win-
zerstralR3e aus

2

seitliche Gebaude-
ansicht
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
€) »
Seitliche Gebaude-
ansicht
(4)

FuRlaufiger Zugang
zum  Hauseingang
mit Blick auf Gebau-
debereich des an-
grenzenden Ein-
kaufszentrums
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(5) |
Hauseingang zur
Winzerstrale 5 auf
der Gebauderiicksei-
te
(6)

Zufahrt zur Tiefgara-
ge Uber das nach-
barliche, dstlich an-

grenzende  Grund-
stick Flursttick
804/10
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(7)
Innenansichten

Tiefgaragenbereich
im 2. Kellergeschoss

8)

Kellergeschoss mit
Tiefgaragenstellplatz
Nr. 1 (Sondernut-
zungsrecht zum
Wohnungseigentum
Nr. 1)
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

9)

Treppenflur vom 2.
Zum 1. Kellerge-
schoss

(10)

Gemeinschaftsei-
gentum - Wasch-
raum im 1. Kellerge-
schoss
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(11)
Heizungsraum im 1.
Kellergeschoss

(12)
Mieterkeller
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(13)

Mieterkeller im 1.
Kellergeschoss
Mit Lage des Keller-
raumes Nr. 1

(14)

Wohnungseingangs-
tir des Sondereigen-
tums an der Woh-
nung Nr. 1 im EG
links
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Anlage 14.5 Darstellung der Lage des Wohnungseigentums Nr. 1, des Keller-
raumes Nr. 1 und der Lage des Sondernutzungsrechtes an einem
Tiefgaragenstellplatz

Lage des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 1im EG

Kellerraum Nr. 1 zum Wohnungseigentum Nr. 1
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Kennzeichnung der Lage des Sondernutzungsrechtes an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 1 im
2. Kellergeschoss

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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