ANTONIUS Dipl.-Ing. Anne-Kathrin Borowski

Sachverstandigen GmbH / von der IHK Dresden 6ffentlich bestellte

und vereidigte Sachverstéandige fiir

Am Henschel 7 ‘ ‘ die Bewertung von bebauten und

01665 Klipphausen ( ) unbebauten Grundstiicken
Gutachten Nr. 24014

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Landgericht: Dresden

Zweck: Verkehrswertermittiung wegen
Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 2 T 68/22 (Amtsgericht 511 K 167/19)

Objekt: Wohnungsgrundbuch von Dresden-Altstadt | Blatt

4444: 67,50/1.000 MEA an dem Grundstiick Flst. 3312
Schossergasse 18, Judenhof 1,2 mit 1.360 m?;
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 10 im 2/3. Obergeschoss mit 134,85 m?
Wohnflache

sowie Sondernutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz
Nr. 14 laut Aufteilungsplan

Lage des Objektes: 01067 Dresden
Judenhof 1

Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag: 08.04.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 08.04.2024

Verkehrswert WHG 10 und Tiefgaragenstellplatz 14:  884.000 €
Zubehér: 20.000 €

Ansicht West von der Schdssergasse



Verkehrswertermittlung ETW Nr. 10 + SNR am TG-Stpl. Nr. 14 Jidenhof 1 in 01067 Dresden

Zusammenfassung

Eigentiimer: XXX

Grundbuchamt: Dresden

Gemarkung: Altstadt |

AZ.: 2 T 68/22 (Amtsgericht 511 K 167/19)
Blatt 4444
Wohnungsgrundbuch von Dresden-Altstadt | Blatt 4444;
67,50/1.000 MEA am Grundstlick Flst. 3312
Schoéssergasse 18, Judenhof 1 und 2 mit 1.360 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.
10 und dem Sondernutzungsrecht an dem mit der
Nummer 14 bezeichneten Stellplatz laut Aufteilungsplan.

Lage: Dresden-Altstadt |

Anschrift: 01067 Dresden
Judenhof 1

Objektart: Eigentumswohnung

Wohn- bzw. Nutzflache: 134,85 m?

Baujahr: 2012

Tag der Ortsbesichtigung: 08.04.2024

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 08.04.2024

Verkehrswert der Wohnung Nr. 10: 884.000 €
Art des Wertermittlungsverfahrens: Ertragswertverfahren, Vergleichswertverfahren
WEG-Verwalter: XXX

Vermietungsstand: eigen genutzt
Zubehor: -

Kurzbeschreibung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 134,85 m? gro3e Wohnung 2./3.
Obergeschoss eines Mehrfamilienwohnhaus in Dresden-Altstadt |. Zugeordnet ist per
Sondernutzungsrecht der Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 sowie ein Kellerraum.

Hinweis: Das Gutachten wurde fiur die Veroffentlichung im Internet
gekiirzt und ist nicht vollstandig.
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Verkehrswertermittlung ETW Nr. 10 + SNR am TG-Stpl. Nr. 14 Jidenhof 1 in 01067 Dresden

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Landgericht Dresden
- Zivilabteilung -
Beweisbeschluss

Dire Sachverstandige Frau xxx,

wird mit der Erstattung eines Verkehrswertgutachtens zum  Objekt
Wohnungsgrundbuch von Dresden-Altstadt | Blatt 4444: 67,50/1.000 MEA an dem
Grundstlick Flst. 3312 Schéssergasse 18, Judenhof 1,2 mit 1.360 m?; verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10 im 2/3. Obergeschoss mit 134,85 m?
Wohnflache

sowie Sondernutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 laut Aufteilungsplan
beauftragt.

Stichtag soll der Tag der erneuten Ortsbesichtigung sein.

Bearbeitungsgrundlagen:
e die durchgefuhrte Ortsbesichtigung am 08.04.2024
e Grundbuchauszug vom 07.01.2020 (Seiten 1-10 von 12)
e Auskinfte von Gutachterausschuss Dresden
- WEG-Verwaltung EMV

- meine eigenen Aufzeichnungen und Feststellungen
anlasslich der Grundstiicksbegehung

e eigene Feststellungen bei der Grundsticksbegehung

2 Grundbuchinhalt

Amtsgericht Dresden

Grundbuch von Dresden-Altstadt |, Wohnungsgrundbuch Blatt 4444 (Seite 1-10)
Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: 67,50/1.000 MEA am Grundstlck Flst. 3312, Schéssergasse 18, Judenhof 1,
2 mit 1.360 m? verbunden mit dem Sondereigentum der Wohnung Nr. 10 im 2./3.
Obergeschoss.

Sondernutzungsrecht am Tiefgaragenstellplatz Nr. 14 zugewiesen; gemaf Bewilligung
vom 10.07.2012 (UR-Nr. 1705/2012, Notar DR. jur. Joachim Puls in Dresden)
eingetragen am 18.07.2012

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 4435 bis
4453). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondernutzungsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte
wird auf die Bewilligung vom 03.08.2010 (UR-Nr. 1588/2010, Notar Dr. jur. Joachim
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Puls in Dresden) und vom 19.01.2011 (UR-Nr. 119/2011, Notar Dr. jur. Joachim Pdls
in Dresden sowie die notarielle Eigenurkunde vom 002.03.2011 Bezug genommen.
Den Bestand hierher Ubertragen aus Blatt 4330; eingetragen am 03.04.2011

Abt. I:

Ifd. Nr. 2a: XXX

Ifd. Nr. 2b: XXX

Abt. II: Rechte unter Ifd. Nr. 1-8

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Notwegerecht im Brandfall) fir die
jeweiligen Eigentimer von
FIst.Nr. 3305, Blatt 1035, BV-Nr. 13
27.03.2009 URNr. 624 P 2009 — Anlage 9 der Stadtebaulichen
Vertrages vom 07.05.2009; Gleichrang mit Abt.Il Nr.2 und 3 ;
unter Bezugnahme auf das Ersuchen vom 04.06.2009 i.V.m.
07.07.2009 zum Beschluss der vereinfachten Umlegung gem. §
82 Abs. 1 BauGB (AZ: (BB 6) 6252.34/27 Landeshauptstadt
Dresden- Umlegungsbehorde) eingetragen am 20.07.2009;

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fir die jeweiligen Eigentiimer
von Flst. Nr. 3305, Blatt 11035, BV-Nr. 13
gem. Nachtrag zum Grundstickskaufvertrag URNr. 2662 P 2007
vom 27.03.2009 URNr. 624 P 2009; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1
und 3, unter Bezugnahme auf das Ersuchen vom 04.06.2009
i.V.m. 07.07.2009 zum Beschluss der vereinfachten Umlegung
gem. § 82 Abs. 1 BauGB (AZ: (BB 6) 6252.34/27
Landeshauptstadt Dresden- Umlegungsbehoérde) eingetragen
am 20.07.2009;

Ifd. Nr. 3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zum Betrieb der
offentlichen StralRenbeleuchtung einschlieRlich des Zubehors)
fur die Landeshauptstadt Dresden; gem. Anlage 8 des
stadtebaulichen Vertrages vom 07.05.2009; Gleichrang mit Abt.
II' Nr. 1 und 2, unter Bezugnahme auf das Ersuchen vom
04.06.2009 i.V.m. 07.07.2009 zum Beschluss der vereinfachten
Umlegung gem. § 82 Abs. 1 BauGB (AZ: (BB 6) 6252.34/27
Landeshauptstadt Dresden- Umlegungsbehdrde) eingetragen
am 20.07.2009;

Ifd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit (Recht auf Nutzung der Anfahrtsrampe der
Tiefgarage A) fur die jeweiligen Eigentimer von
Fist.Nr. 759/1, Blatt 3748, BV-Nr. 1
Fist.Nr. 3310, Blatt 4329, BV-Nr. 1
Fist.Nr. 3311, Blatt 4329, BV-Nr. 2
als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB, Gleichrang mit Abt. //
Nr. 5, 6, 7 und 8; gem. Bewilligung vom 02.08.2010 (UR-NTr.
1579/2010 Teil A Ziff.1, Notar Dr. jur. Joachim Pdls in Dresden)
eingetragen am 08.09.2010

Ifd. Nr. 5: Grunddienstbarkeit (Recht auf Nutzung der Tiefgarage A fur
Durchfahrten und Durchgang) fur die jeweiligen Eigentimer von
FIst.Nr. 3311, Blatt 4329, BV-Nr. 2
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Gleichrang mit Abt.Il Nr. 4, 6, 7 und 8; gemal Bewilligung vom
02.08.2010 (UR-Nr. 1579/2010 Teil A Ziff.3, Notar Dr. jur.
Joachim Plils in Dresden) eingetragen am 08.09.2010

Ifd. Nr. 6: Grunddienstbarkeit (Wege- und Fensterrecht) fir die jeweiligen
Eigentiimer von
Fist.Nr. 3311, Blatt 4329, BV-Nr. 2
Gleichrang mit Abt.ll Nr. 4, 6, 7 und 8; gemaf} Bewilligung vom
02.08.2010 (UR-Nr. 1579/2010 Teil A Ziff. 6, Notar Dr. jur.
Joachim Puls in Dresden) eingetragen am 08.09.2010

Ifd. Nr. 7: Grunddienstbarkeit (Recht zum Betrieb einer Toranlage) fur die
jeweiligen Eigentimer von
FIst.Nr. 3310, Blatt 4329, BV-Nr. 1
Gleichrang mit Abt.ll Nr. 4, 6, 7 und 8; gemal Bewilligung vom
02.08.2010 (UR-Nr. 1579/2010 Teil A ziff. 7, Notar Dr. jur.
Joachim Puls in Dresden) eingetragen am 08.09.2010

Ifd. Nr. 8: Reallast (Plicht der Unterhaltung der flr den Betrieb der
Tiefgarage erforderlichen baulichen und technischen Anlagen)
fur die jeweiligen Eigentimer von
FIst.Nr. 759/1, Blatt 3748, BV-Nr. 1
FIst.Nr. 3310, Blatt 4329, BV-Nr. 1
Fist.Nr. 3311, Blatt 4329, BV-Nr. 2
als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB, Gleichrang mit Abt. Il
Nr. 4, 5, 6 und 7; gem. Bewilligung vom 02.08.2010 (UR-Nr.
1579/2010 Teil B Ziff.2a, Notar Dr. jur. Joachim Puls in Dresden)
eingetragen am 08.09.2010

jeweils aus Blatt 4330 bei Anlegung der Wohnungsgrundbicher
in die Blatter 4435 bis 4453 Ubertragen am 04.03.2011

Ifd. Nr. 10: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Dresden
511 K 167/19); eingetragen am 07.01.2020
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3 Mieter/Nutzer

Die Wohnflache wurde aus der Teilungserklarung enthommen.

UberSiCht Wohnflache DIN Flache mit Flache ohne
Terrasse / Loggia Terrasse / Loggia
2.0G & 3.06] WE 10.000 __ 4-Raum Wg. 134,85 m | 130,07 m?
WE 11.000 3-Raum Wg. 84,04 m? 80,43 m?
WE 12.000 2-Raum Wg. 73,20 m? 70,13 m2
WE 13.000 2-Raum Wg. 72,76 m? 66,72 m?
WE 14.000 3-Raum Wg. 112,56 m? 107,95 m?
Summe 477,40 m? 455,36 m?
Kiche/Essen 36,76 m?
Flur 9,03 m?2
Duschbad 5,51 m?
Kinderzimmer 19,87 m?
untere Ebene 71,17 m?
Hauswirtschaftsraum 2,47 m?
Flur 6,72 m?
Bad 5,81 m?
Schlafen 19,84 m?
Wohnen 24,06 m?
Loggia 4,78 m?
obere Ebene 63,68 m?

gesamt: 134,85 m?

Beschreibung des Grundstuckes/Bewertungsobjektes

41 Lage, regional

Bundesland: Sachsen

Stadt/Ort: Landeshauptstadt Dresden
Stadytteil: Altstadt

Einwohner: 554.649'

Das Bewertungsobjekt Judenhof 1 liegt im historischem Zentrum der 554.649
Einwohner zahlenden Landeshauptstadt Dresden des Freistaates Sachsen. Dresden
ist die zweitgrof3te Stadt Sachsens und Wirtschaftsmotor des Freistaates. Keine andere
Grofstadt in Ostdeutschland hat die politische Wende so gut Uberstanden wie
Dresden. Heute prasentiert sich die Stadt als Kultur- und Tourismusmetropole sowie
als bedeutender Hightech-Standort. Dresdens Wirtschaft verfugt Gber eine besondere
Kompetenz bei den Zukunftsindustrien wie bspw. der Mikroelektronik, der Informations-
und Kommunikationstechnik sowie Fahrzeug-, Luft- und Raumfahrttechnik. Durch die
ansassigen Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen ergeben sich zahlreiche
Synergien zwischen Wirtschaft und Forschung.

Zu den Standortvorteilen Dresdens zahlen die Stellung als Regierungs-, Kultur- und
Wirtschaftsmetropole Sachsens, die wachsende Hightech-Branche, die Universitat, der

! Stand: 31.12.2018 https://www.dresden.de/de/leben/stadtportrait/statistik/bevoelkerung-gebiet/Bevoelkerungsbestand.php
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sich kontinuierlich entwickelnde Stadtetourismus und die attraktive Umgebung.
Insgesamt werden Dresden die beste Stimmung und Aussichten Ostdeutschlands
zugesprochen. Im Marz 2024 lag der Anteil der Arbeitslosen in Dresden bei 6,5 % und
damit im s&chsischen Durchschnitt von 6,5 %.2 Der Kaufkraftindex liegt zz. bei 91,1
(Deutschland = 100).3

Seit dem Jahr 2000 kann Dresden wieder Bevdlkerungszuwachse verzeichnen. Auch
die Trendprognose ist positiv, so wird auch kinftig mit einer stabilen
Bevdlkerungsentwicklung mit leichten Bevolkerungsgewinnen gerechnet.

Dresden verfigt Uber ein modernes und gut ausgebautes Autobahn- und
Bundesstralennetz. Dresden weist direkte Anbindungen an die Autobahnen A 4
(Gérlitz), A 13 (Berlin) und A 17 (Prag) sowie an die Bundesstrafl’en B 97 nach Norden,
B 6 nach Osten und Westen, B 170 nach Siiden, B 172 nach Sitidosten und B 173 nach
Sudwesten auf. Der Flughafen Dresden- Klotzsche ist rund 9 km vom Stadtzentrum
entfernt. Als Haltepunkt im ICE-, IC- und EC-Schienennetz der Deutschen Bahn
besteht eine gute Anbindung an alle Grof3stadte in Deutschland und einige europaische
Staaten.

Das zu bewertende Objekt liegt in der Dresdner Altstadt. Zahlreiche der bekanntesten
Dresdner Bauwerke befinden sich in der Inneren Altstadt. Neben der Frauenkirche sind
das die Semperoper, die Katholische Hofkirche, der Zwinger, das Residenzschloss, die
Kreuzkirche und zahlreiche weitere sehr bekannte und pragende Gebaude.

Der Stadtteil Altstadt | befindet sich links der Elbe und erstreckt sich vom nérdlich
gelegenen Terrassenufer bis zum Rathaus im Suden. Die innere Altstadt wird durch
die Lage der zu Beginn des 19. Jahrhunderts abgetragenen alten Dresdner
Befestigungsanlagen begrenzt. Diese ehemalige Anordnung der im 2. Weltkrieg
zerstorten Gebaude ist anhand des nach 1945 mit Grun- und Parkflachen versehenen
Rings an vielen Stellen heute noch erkennbar.

Dieser Stadtteil Dresdens besitzt die hochsten Hoteldichte der Landeshauptstadt.
Hotels der Ketten Hilton, Kempinski, Seaside Hotel Gruppe, Steigenberger Hotel und
Penck Hotel befinden sich in der Inneren Altstadt.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Haltestellen des
OPNYV, Schulen, Arzte) befinden sich in fuRlaufiger Umgebung.

Verkehrslage

Die Innere Altstadt besitzt ein dichtes Netz an Stral3enbahnlinien der Dresdner
Verkehrsbetriebe. Am Rand des Stadtteils liegt der Postplatz, einer der wichtigsten
Knoten im Stralenbahnnetz. Fast alle Strallenbahnlinien der Landeshauptstadt
verkehren durch die Innere Altstadt.

Im Stadtteil gibt es im Osten und Siiden vierspurige Straflen zur Umfahrung. Indem die
Anzahl der Fahrspuren auf der Wilsdruffer Stral’e reduziert und die zulassige
Geschwindigkeit begrenzt wurde, wurde die Stral3e in den letzten Jahren aus dem
HauptstraRennetz herausgeldst

Fern- und Nahverkehrsverbindungen

Bundesstralie B 170 ca. 0,8 km
Hauptbahnhof Dresden ca. 2,5km
Autobahnanschluss A 17 ca. 6,0km
Flughafen Dresden ca. 11,5 km

2 Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitslosenquoten— Linder und Kreise. URL:
https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/BA-Gebietsstruktur/Sachsen/Dresden-
Nav.html

Startseite - Sachsen, Regionaldirektion - Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (arbeitsagentur.de)

3 https://www.dresden.de/media/pdf/statistik/Statistik 4810 Kaufkraft.pdf

ANTONIUS Sachverstandigen GmbH Seite 8



https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/BA-Gebietsstruktur/RD/RD-Sachsen.html

Verkehrswertermittlung ETW Nr. 10 + SNR am TG-Stpl. Nr. 14 Jidenhof 1 in 01067 Dresden

Lage, ortlich

Die Stralten um den Judenhof sind ausschlieBlich fir den Anliegerverkehr angelegt.

Beschaffenheit

Das Grundstuck ist eben und auf Grund der Bebauung ungleichmafig angelegt. Das
Grundstuck wurde in U-Form mit einer Offnung nach Westen bebaut.

Storeinfliisse

In der Strallenverkehrsldrm-Karte des Umweltatlas Dresden ist der Judenhof 1 nicht
als verkehrslarmbelastet ausgewiesen. Vom Eigentiimer wurden keine Storeinflliisse
genannt.

4.2 ErschlieBungszustand
Strale

gepflastert mit FuBwegen

vorh. Anschliisse
Wasser, Strom, Gas, Telefon DSL
Entsorgung

Stadtische Kanalisation

ErschlieBungsbeitrage

Das Grundstuck ist voll erschlossen, ErschlieBungsbeitrage nach BauGB sind derzeit
nicht offen. Sollten weitere Ausbau- oder ErschlieBungsmalRnahmen, wie z.B.
Strallenausbau, erfolgen, werden nach dem Kommunalabgabengesetz auch weitere
Ausbaubeitrage féllig. Eine Information hiertber liegt jedoch nicht vor.

4.3 Bebaubarkeit

Das Grundstlck befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
und ist mit einem Wohngebaude mit Tiefgarage bebaut.

Eine weitere Bebauung ist nicht maglich.

4.4 Stellplatze

Auf dem Grundstlck existieren Stellplatze in der Tiefgarage im Untergeschoss. Der
Wohneinheit Nr. 10 ist der Stellplatz Nr. 14 zugeordnet. In der Umgebung befinden sich
nur Stellplatze in gebuhrenpflichtigen Tiefgaragen.

4.5  Altlasten (siehe Anlage 9)

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde abgefordert. Dort wurde eine
Altlastenfreiheit bestatigt.

4.6 Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstickseigentimers zur
Erflllung von Voraussetzungen fur die rechtmafige Durchfihrung eines in der Regel
nachbarlichen Bauvorhabens. Die Ubernahme erfolgt durch schriftliche Erklarung
gegenuber der Bauaufsichtsbehérde und Eintragung im Baulastenverzeichnis. Sie hat
fur jeden Rechtsnachfolger Glltigkeit. Die Loéschung ist nur durch die beteiligten
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Grundstuckseigentimer und durch gleichzeitigen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde
maoglich. Die Baulast kann, muss aber nicht wertrelevant fir ein Grundstiick sein.

Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis wurde nicht vorgelegt.

Wegen der kompakten Bauweise wird aber davon ausgegangen, dass keine
wertrelevanten Baulasten vorliegen.

4.7 Denkmalschutz

Das Objekt wurde 2010-2012 errichtet und ist nicht als Einzeldenkmal in der Liste der
denkmalgeschitzten Gebaude in Dresden verzeichnet.

4.8 Beurteilung der Lage/Nutzbarkeit
Lage

gute Wohnlage*

Nutzbarkeit
weiterhin als Wohnung bzw. als Stellplatz nutzbar

4.9 Hochwassergefahr

Laut Themenstadtplan der der Landeshauptstadt Dresden liegt das Objekt nicht im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Elbe.

410 Energieausweis

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) trat urspringlich am 01.10.2007 in Kraft. Die

letzte Novelle der EnEV vom 1. Mai 2014 enthalt unter anderem eine Anhebung der

Neubauanforderungen, die zum 1. Januar 2016 wirksam wurde: Der erlaubte Jahres-

Primarenergiebedarf fur Neubauten wurde um durchschnittlich 25 Prozent und der

Wert fur die Mindestwarmedammung der Gebaudehulle um durchschnittlich 20 Prozent

gesenkt. Die Anforderungen an die energetischen Anforderungen an Neubauten sind

somit seit dem 1. Januar 2016 entsprechend strenger.!"!

Am 1. November 2020 ging die EnEV im neu erlassenen Gebdudeenergiegesetz

(GEG) auf.

Das GEG gilt nach § 2 fur Gebdude mit thermischer Konditionierung sowie die

zugehdrige Gebaudetechnik. Hierunter fallen grundsatzlich alle Wohngebaude, sofern

die jahrliche Nutzungsdauer mindestens vier Monate betragt. Das GEG gilt hingegen

nicht fur:

e Gebdude, die unter Denkmalschutz stehen, wenn bei der zustandigen

Landesbehorde eine Ausnahme beschieden wird.

Betriebsgebaude, die Uberwiegend der Tierhaltung dienen

grol¥flachige Betriebsgebaude, die lang anhaltend offengehalten werden miissen

unterirdische Bauwerke

Raume, die der Aufzucht und dem Verkauf von Pflanzen dienen (Gewachshauser,

etc.)

o Traglufthallen, Zelte und ahnliche Gebaude, die wiederholt aufgebaut und zerlegt
werden mussen.

Zudem wurden im GEG neue Regelungen fur die Erstellung von Energieausweisen

festgelegt. Ein Energieausweis ist anzufertigen bei Neuvermietung, Verkauf oder

Verpachtung eines Gebdudes und nach zehn Jahren zu erneuern. Neben einer

4 http://stadtplan.dresden.de/(S(bheleaddl4wnewzgk20z1ddf))/spdd.aspx?TH=SPA_MIETSPIEGEL2019 WL
[1] http://www.bmub.bund.de/themen/bauen/energieeffizientes-bauen-und-sanieren/energieeinsparverordnung/
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detaillierteren energetischen Zustandsbeschreibung missen mit Inkrafttreten des GEG
auch die Treibhausgas-Emissionen im Energieausweis aufgefiihrt werden. Zusatzlich
gilt die Pflicht zur Vorlegung eines solchen Ausweise neben den Eigentiumern nun auch
fur Immobilienmakler.

Die umfassende zum 01.01.2024 giltige Novellierung betrifft insbesondere die
zukunftigen energetischen Anforderungen an beheizte und klimatisierte Gebaude. Die
Anderungen beinhalten u.a.

e ein Betriebsverbot flir mit fossilen Brennstoffen betriebene Heizkessel ab dem
01.01.2045

e die enge Verzahnung mit der kommunalen Warmeplanung (zu erstellen bis
30.06.2026 fur Gebiete mit Gber; bis 30.06.2028 fir solche mit weniger als 100.000
Einwohnern)

o die Pflicht, bei neu in Betrieb genommenen Heizungsanlagen die bereitgestellte
Warme zu mindestens 65 % aus erneuerbaren Energien zu erzeugen, sobald eine
kommunale Warmeplanung vorliegt (fir Neubaugebiete ab 2024 gliltig)

e die Pflicht zur Betriebsprifung und Optimierung von neu eingebauten
Warmepumpen und alteren Heizsystemen in Gebauden mit mehr als sechs
Wohnungen

o die Auflage, ab 2024 neu eingebaute mit fossilen Brennstoffen betriebene
Heizkessel mit einem ab 2029 ansteigenden Anteil an Biomasse/Wasserstoff zu
betreiben

Die gemeinhin auch ,Heizungsgesetz“ genannte Novelle sieht dabei umfangreiche

Ausnahmen und Ubergangsfristen vor. Ein Verbot von Heizungsanlagen besteht — wie

bereits bisher — lediglich flr Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind und die nicht mit

Niedertemperatur- oder Brennwerttechnik arbeiten.

Ein Energieausweis fur das Bewertungsgebaude wurde nicht vorgelegt. Es kann aber
davon ausgegangen werden, dass zur Zeit der Errichtung ein Warmeschutznachweis
erstellt wurde und dass das Gebaude den 2012 gultigen Vorschriften entspricht. Mithin
sollte sich ein relativ geringer Energiebedarf einstellen.
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5 Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1 Grundstiicksbebauung

Das Grundstick Judenhof 1 und 2 ist mit einem Wohnhaus sowie einer darunter
liegenden Tiefgarage bebaut. Das Objekt wurde zwischen 2010 und 2012 neu gebaut
und in 19 Eigentumswohnungen aufgeteilt.

5.2 Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen
kénnen. Die Angaben Uber hier nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind
deshalb unverbindlich.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Aussagen
Uber Baumangel und -schaden kénnen deshalb unvollstandig sein. Es werden nur die
Bauteile beschrieben, die zum Bewertungsumfang gehdren. Die in diesem Gutachten
aufgefihrten Beanstandungen, Schaden und Mangel haben rein informativen
Charakter ohne Anspruch auf die Vollstandigkeit eines Bauschadensgutachtens
und stellen insofern keine abschlielende Auflistung dar. Sie schlieRen das
Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder nur schwer
zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt. AuRerdem war davon auszugehen, dass die
erfolgten An- und Ausbauten in vollem Umfang genehmigt worden sind. Es sind
diesbezlglich keine Untersuchungen hinsichtlich der Kriterien Schall-, Brand- und
Warmeschutz erfolgt. Daraus resultierend Ubernimmt die unterzeichnende
Sachverstandige keine Haftung fur mdglicherweise nicht genehmigte Ausbauten sowie
vorhandene, in diesem Gutachten nicht aufgelistete Mangel und deren Folgen.

Gemeinschaftseigentum: Wohngebaude

Das 5-geschossige Gebaude (Léwenhof) mit 19 Wohneinheiten wurde 2010-2012
errichtet. Im Untergeschoss befinden sich die Kellerrdume, der Hausanschlussraum
sowie die Tiefgarage. Der Zugang zum Gebaude sowie die Zufahrt zur Tiefgarage
erfolgt Uber eine schmale Gasse zwischen dem Léwenhof und dem Johanneum. Das
gesamte Areal befindet sich im Geltungsbereich der stadtebaulich- gestalterischen
Konzeption fir den Neumarkt Dresden.

Die Tiefgarage ist 1-geschossig und bietet 18 Stellplatze. Ebenfalls auf dieser Ebene
befinden sich die Haustechnik- und Kellerrdume. Fir jede Wohneinheit ist ein
Kellerabteil vorhanden.

Bauweise: massiv mit Betondecken

Dach: Satteldach mit Biberschwanz-Eindeckung in rot, Regenentwasserung
aus Zink, das Dach ist komplett ausgebaut

Fassade: mit Warmedammverbundsystem und verputzt, im Innenhof tiw. mit
Holzwerkstoffplatten verkleidet

Fenster: Fenster mit Warmedammverglasung (2-fach verglast) mit elektrische
Rollladen

Treppenhaus: geputzt und gestrichen, Metalltreppengelander mit Handlauf,
FulRboden und Treppe mit Fliesen belegt

Hauseingang: Aluminiumtir, Glaseinsatz

Innentiiren: Rohbaumal} 2,15 m

Elektro: dem Baujahr entsprechend, Videouberwachungsanlage vorhanden,
Leerrohre fur Satelliten-TV vorhanden

Heizung: Fernwarmeversorgung

Keller: voll unterkellert, Betonwande und -decken, gemeinschaftlicher

Fahrradraum und Kellerabteile fur jede Wohnung vorhanden
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Loggia, Terrasse oder Dachterrasse: zu jeder Wohnung gehorig
Aufzug: in jedem der beiden Treppenhauser in allen Etagen vorhanden
Brandschutzturen: fur jeden Brandabschnitt im Kellergeschoss vorhanden

Sondereigentum: Wohnung Nr. 10 im 2. und 3.0bergeschoss

Das Bewertungsobjekt - die Wohnung Nr. 10 - liegt im 2. und 3.0Obergeschoss. Es
handelt sich um eine 4 — Raumwohnung mit 134,85 m* Wohnflache bestehend aus
Flur/ Kiche/ Essbereich, Duschbad und Kinderzimmer in der unteren Ebene und
Wohnzimmer, Flur, Bad und Schlafzimmer in der oberen Ebene. Die Wohnung ist mit
einer Loggia am Wohnzimmer versehen.

| e ; ; 7 il
e (LA A A | fv?/ o7 / B by e
: L LS N 4 \
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&

Wohnung Nr. 10 (Maisonette-Wohnung):
2.0G
Raumhdhe 2,90 m

Flur: Wohnungseingangstur zusatzlich mit Querriegel gesichert; FuRBboden mit
Fliesen belegt, Wande verputzt, gestrichen, geht offen in die Kliche/Esszimmer
Uber

Tiren: schwere Blendrahmenturen , weifly (F90-Turen)
Kinderzimmer: FuRboden mit Fliesen belegt, Wande verputzt, gestrichen

Bad: FufRboden mit Fliesen belegt, raumhoch gefliest, Hange- WC, Bidet, Dusche,
Waschbecken, Handtuchheizkérper (elektrisch), Raumhoéhe 2,62 m

Zugang ins 3. OG Uber eine offene Treppe, Metallkonstruktion mit Granitstufen
Zubehor: Einbauktliche (siehe 5.5)

3.0G

Raumhohe: 2,90 m

Galerie: mit Fliesen belegt, Wande verputzt, gestrichen

Balkon: Zugang Uber geflieste Stufe, FuRboden Tropenholz, Metallgelander

Kleiner Flur: FulRboden mit Fliesen belegt, Zugang zum Treppenhaus

Hauswirtschaftsraum: FuRboden mit Fliesen belegt Waschmaschine, Trockner

Bad: FuBboden mit Fliesen belegt, raumhoch gefliest, Hange- WC,
Hange-WC, Dusche, Waschbecken, eingeflieste Badewanne

Schlafzimmer: FulRboden mit Fliesen belegt

Tiefgarage / Keller

Der Tiefgaragenstellplatz befindet sich im Untergeschoss (Foto 19-20). Insgesamt
befinden sich 18 PKW-Stellplatze im Kellergeschoss.
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5.3

5.4

TG-Stellplatz Nr. 14

Die Tiefgaragenstellplatze sind gekennzeichnet. Die Tiefgarage verfigt Uber
Betonboden und -wande. Der Betonboden ist beschichtet. Die Zufahrt erfolgt Uber eine
gemeinschaftliche Einfahrt mit Gitterrolltor vom Jidenhof.

AuRenanlagen

Aulenanlagen sind alle auf dem Grundstlck befindlichen baulichen und sonstigen
Anlagen auRerhalb des Gebaudes, einschliel3lich der Verbindung der Ver- und
Entsorgungsleitungen mit den 6&ffentlichen Erschlielungsanlagen, auch die
Oberflachengestaltung des Grundstickes.

Es existiert eine betonierte Zufahrt zur Tiefgarage bzw. ein gepflasterter Zugang zum
Gebaude. Weiterhin ist eine Millplatzeinhausung am Gebaudezugang vorhanden. Im
Innenhof des Grundsticks befinden sich Terrassen und Garten, die den
Erdgeschosswohnungen als Sondernutzungsrechte zugeordnet wurden.

Restnutzungsdauer

An Gebauden tritt naturlicher, umwelt- und nutzungsbedingter Verschleil® auf, der in
bestimmten  Zeitabstanden groReren  Anpassungsaufwand erfordert. Die
Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus dem Mittelwert aller Bauteile eines Gebaudes,
Fur Wohnhauser mit Mischnutzung betragt die Gesamtnutzungsdauer 70 +/- 10 Jahre.
Im vorliegenden Fall wird auf Grund der sehr soliden Bauweise eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt. Das Objekt wurde 2012 fertiggestellt.
Die Restnutzungsdauer betragt damit ca. 68 Jahre.

Reparaturriickstau

Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bausch&den ist nach Erfahrungssatzen
oder auf der Grundlage der fir die Beseitigung am Wertermittlungsstichtag
erforderlichen Kosten zu bestimmen.*

Das Gebaude wurde 2012 errichtet und augenscheinlich ordnungsgeman
instandgehalten.

Im Protokoll der Eigentimerversammlung vom 13.07.2022 wurden Ausgaben fir
ReparaturmafRnahmen von insgesamt 4.339,10 € entnommen. Zudem wurden fur
Reparaturen an der Tiefgarage 1.1450,28 € ausgegeben. Aulierdem wurde der
Austausch einer defekten Heizungspumpe beschlossen.

Dem Protokoll vom 20.07.2023 ist zu entnehmen, dass fir verschiedene
Reparaturmalinahmen am Objekt im Jahr 2022 insgesamt 2.632,58 € ausgegeben
wurden. Wesentliche weitere Investitionen wurden nicht beschlossen.

Das Hausgeldkonto wies nach Angaben der WEG-Verwaltung zum 31.12.2023 eine
Erhaltungsricklage von 145.685,02 € aus. D.h., auf das Bewertungsobjekt entfallen
davon 9.833,74 €.

Da alle notwendigen Betrage aus der Instandhaltungsricklage gezahlt werden muss
kein Reparaturriickstau fur das Gemeinschaftseigentum in die Bewertung einflieRen.
Auch fir das Sondereigentum muss kein Reparaturrtickstau bertcksichtigt werden.

- Reparaturrickstau: 0,00 €
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5.5 Zubehor

Durch die Eigentimer wurde in die Wohnung eine Kiiche eingebaut. Zwar gehen die
Meinungen darUber auseinander, ob eine Einbauklche als Zubehoér zu betrachten ist.
Da sie jedoch
B dem wirtschaftlichen Zweck des Objektes auf Dauer zu
dienen bestimmt ist und
B in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen
Verhaltnis steht und vom Verkehr als Zubehdr angesehen
wird (§§ 97,98 BGB)
sind die Voraussetzungen flr eine Einordnung als Zubehor gegeben. Die Mdbel der
Einbaukiche sind in ihrer Zusammenstellung flr diese Wohnung geplant und
eingebaut worden (Foto 11).

Ublicherweise werden als Lebensdauer fir Einbaukiichen 10 Jahre veranschlagt.
Wegen der hochwertigen Qualitdt werden hier nur 60 % Alterswertminderung zum
Bewertungsstichtag angesetzt.

Der Wert der Einbaukliche Baujahr 1996 wird auf 20.000 € festgesetzt.
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6 Bewertung

6.1 Allgemeines

Der Verkehrswert einer Immobilie ist als Ergebnis der Wertermittlung ein objektivierter
Wertbegriff, der die allgemeine Wertschatzung des in der Privatnitzigkeit des
Eigentums begriindeten gewohnlichen Grundstiicksmarktes widerspiegelt. Er ist der
marktorientierte, von Angebot und Nachfrage bestimmte Tauschwert, welcher mit dem
Preis als Ausdruck individueller Wertvorstellungen unter einer Berlcksichtigung von
allgemeinen Grundsticksmerkmalen von Kaufer und Verkaufer nur selten identisch ist.

Der Verkehrswert bebauter und unbebauter Grundstlcke ist nach den Bestimmungen
der ImmoWertV aus dem Jahr 2021 § 6 von dem Wertermittlungsverfahren abzuleiten,
welches grundsatzlich den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs im
Einzelfall entspricht. Es stehen drei anerkannte normierte Wertermittlungsverfahren zur

Verflgung:

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren

. das Sachwertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) basiert auf der
Uberlegung, den Verkehrswert des Wertermittiungsobjektes durch Mittelung zeitnaher
Kaufpreise aus einer ausreichenden Zahl hinreichend vergleichbarer Grundstlicke
festzustellen. Dieses Verfahren, welches die Erfassung aller wertbedeutsamen
Qualitatskomponenten bedingt (namlich Lage, Nutzbarkeit und Beschaffenheit, orts-
und nutzungsspezifische Einschatzung der preiswirksamen Konjunkturfaktoren sowie
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktoren), fuhrt im Allgemeinen direkt zum
Verkehrswert. Beim  Gutachterausschuss wurde ein Auszug aus der
Kaufpreissammlung eingeholt, der die nétigen Vergleichspreise enthalt (Anlage 8).

Mit dem Ertragswertverfahren (§27 bis 34 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) wird die
Wirtschaftlichkeit (Renditefahigkeit) eines Grundstlckes beurteilt. Der Ertragswert
eines bebauten Grundstickes ist die Summe der Barwerte aller bei der
ordnungsgemalfen Bewirtschaftung aus dem Grundstick marktublich erzielbaren
Reinertrédge einschlieRlich des Barwertes des Bodenwertes. Der Reinertrag eines
Grundstuckes ergibt sich aus dem marktiblichen Rohertrag, welcher um die zur
ordnungsgemalen Bewirtschaftung notwendigen stichtagsbezogenen Aufwendungen
reduziert wurde. Der vorlaufige Ertragswert wird auf Grundlage des ermittelten
Bodenwertes, des Reinertrags, des Restnutzungsdauer und des objektspezifisch
ermittelten Liegenschaftszinssatzes ermittelt

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) wird
regelmafig dann fur die Wertermittlung eines bebauten Grundstickes angewandt,
wenn die Eigennutzung des Grundstickes im Vordergrund steht und die
Wiederbeschaffungskosten fiir das Grundstlick mit seinen einzelnen Bestandteilen fir
einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. Bei diesem Verfahren wird
folglich unterstellt, dass der potentielle Kaufer des Grundstlicks Uberlegt, welchen Wert
der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen im
Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstticks und zu den durchschnittlichen
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger
Anlagen hat. So ist der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen und der
Aulenablagen zu ermitteln und mit dem Bodenwert zu addieren. Als nachster Schritt
erfolgt nun, mit einer Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen,
der Aulienanlagen sowie des Bodenwertes mit dem Sachwertfaktor die Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwertes.

In diesem Gutachten werden sowohl das Vergleichswert- als auch das
Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen. Wohnungseigentum wird in der Regel
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nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Der Verkehrswert wird deshalb
nach dem Vergleichswertverfahren bestimmt. Um das Ergebnis zusatzlich zu stltzen
wird auch der Ertragswert ermittelt.

6.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Es bieten sich zwei
Méoglichkeiten an: Der unmittelbare Preisvergleich durch Kaufpreise vergleichbarer
Grundstucke oder der mittelbare Preisvergleich auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten. Da laut Auskunft des Gutachterausschusses keine geeigneten
Vergleichswerte flr die Bewertung des Bodens in ausreichender Anzahl verfugbar
waren, greift die Sachverstandige auf das Richtwertverfahren zuriick. Hinzuweisen ist
hier auch auf den Umstand, dass der Bodenwert bei Objekten mit langer
Restnutzungsdauer so gut wie keinen Einfluss auf das Bewertungsergebnis hat.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundsticken, die zu sog. Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden und
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen in den Zustandsmerkmalen und den allgemeinen Wertverhaltnissen
des zu bewertenden Grundstlcks sind durch angemessene Zu- und Abschlage zu
berlcksichtigen.

Damit konnen insbesondere Unterschiede bezlglich der besonderen
Lageverhaltnisse, der Nutzbarkeit, der GrundsticksgroRe, -form und -tiefe, der
Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungs- und Entwicklungszustandes und der
Umwelteinflisse berlicksichtigt werden.

Die Bodenrichtwertkarte der Stadt Dresden (Stand 01.01.2022) gibt fir eine das
Flurstiick 3312 einen Wert von 4.100 €/m? an.

Diese Werte gelten fir:

die Bodenrichtwertzone 7056

baureifes Land

erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei

gemischte Bauflache (auch Bauflache ohne nahere Spezifizierung)
WGH

VIl Vollgeschosse

Eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und eine Flache der Grundstlicke
wurde nicht mitgeteilt. Daher ist eine Anpassung an die verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf eine wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGFZ) nicht méglich.

Die Verkehrslarmbelastung ist beim Bewertungsobjekt der Belastung der
Richtwertzone vergleichbar. Eine Anpassung muss nicht erfolgen.

Das Grundstuck ist baulich voll ausgelastet. Deshalb kann der Bodenrichtwert in voller
Hohe auf das gesamte Grundstiick zur Anwendung gebracht werden.
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Der Bodenwert fur Flst. 3312 berechnet sich mithin zu:
Flst. 3312: 4100 €/m?* x 1.360 m? = 5576.000 €

Das Bewertungsobjekt bezieht sich auf:

Bodenwert MEA Bodenwert
Gesamtgrundstiick: 5.576.000 € -anteil

Ifd. Nr. 1: 67,50/1.000 MEA am Grundstuck Flst. 3312, 67,50/1.000 376.380 €
Judenhof 1und 2 sowie Schdssergasse 18 verbunden mit

dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10 und dem mit

der Nummer 14 bezeichneten Stellplatz laut

Aufteilungsplan

6.3 Ertragswertermittiung

Bei Verkehrswertermittlungen zu Objekten dieser Art (Eigentumswohnungen) wird
ublicherweise neben dem Vergleichswertverfahren das Ertragswertverfahren zugrunde
gelegt. Es wird hierbei davon ausgegangen, dass das zu bewertende Objekt zu
ortstblichen Bedingungen vermietet wird. Hierbei wird von einem nachhaltig
erzielbaren Mietzins als Berechnungsgrundlage ausgegangen. Mietrechtliche
Bestimmungen im Geltungsbereich des offentlich geférderten Wohnungsbaues
bestehen nicht.

Mieteinnahmen

Ausgangspunkt des Ertragswertverfahrens sind die zum Wertermittlungsstichtag
marktiblich erzielbaren Ertrage aus der Vermietung der Wohnung. Als Grundlage flr
eine marktublich erzielbare Miete dient ein glltiger Mietspiegel und Vergleichsobjekte.

Mieteinnahmen Wohnen

Die Landeshauptstadt Dresden hat einen qualifizierten Mietpreisspiegel (Dresdner
Mietspiegel 2023) herausgegeben.

Es ergibt sich eine durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete von: 10,24 €/m?
untere Spanne: 8,91 €/m?
obere Spanne: 11,78 €/m?

Eine eigene aktuelle Internetrecherche (Immobilienscout24.de, Immowelt.de,
Immonet.de) ergab fir vergleichbare Wohnungen in Dresden folgende Mietangebote:

Wohnung WIfl. [m* Miete Miete [€/m?] Bemerkung

[€]

1 73 981 13,44 3-Raum-Wg. Judenhof

2 143,12 2.095 14,64 5-Raum-Wg. Am Schiel3haus, 2
Bader, Balkon

3 110,81 1.600 14,44 4,5-Zimmer mit Balkon
ZinzendorfstralRe 3b Erstbezug

4 1326 1.790 13,50 4-Zimmer DG Am See 1 mit
Balkon

5 101,24 1.290 12,74 3-Zimmer-Wg. Innere Altstadt

Mittel: 13,75
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Die Ausstattung und Lage der aus der Internetrecherche stammenden Wohnungen
gleichen sich in etwa aus, sodass man diese Angaben als vergleichbar betrachten
kann.

Fir die Wohnung wird eine nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete in Hohe von
13,00 €/m? den Berechnungen zugrunde gelegt.
Fur den Tiefgaragenstellplatz werden 80,00 € Monatsmiete in Ansatz gebracht.

Es ergeben sich folgende Mieteinnahmen:

WAL Miete Rohertrag Rohertrag
/m? monatl. jahrl.
134,85 m?> x 13,00 €/m? = 1.753,05 € 21.036,60 €
TG-Stellplatz 80,00 € 960,00 €
Summe 21.996,60 €

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, welche zur Bewirtschaftung einer
Wirtschaftseinheit (normalerweise) erforderlich sind:

B Verwaltungskosten

B Betriebskosten

B Instandhaltungskosten
B Mietausfallwagnis

Renditebeeinflussend sind nur die Kosten, welche nach mietrechtlichen Bestimmungen
nicht auf die Mieter umgelegt werden und beim Grundstiickseigentimer/Vermieter
verbleiben.

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt und zahlen somit nicht zu den
Bewirtschaftungskosten. Die Bewirtschaftungskosten sind nach Nutzungsart und
Bauzustand der Objekte verschieden.

Entsprechend ImmoWertV Anlage 3 betragen die

- Verwaltungskosten 275 € jahrlich je Eigentumswohnung, anzupassen gemaf der
Fortschreibung des Verbraucherpreisindexes (Ausgangswert Oktober 2001 bis
Oktober 2023: 117,3/77,1 = 1,52). Es ergeben sich Verwaltungskosten von 418 €
oder 3 % des Rohertrages

- Instandhaltungskosten 9,00 €/m2 Wohnflache (jahrlich 68 € je Garage/Einstellplatz),
anzupassen gemaf der Fortschreibung des Verbraucherpreisindexes. Es ergeben
sich Instandhaltungskosten von 13,68 €/m? Wohnflache (Garage/Einstellplatz 103
€).

- Kosten des Mietausfallwagnisses 2 % des marktlblich erzielbaren Rohertrages bei
Wohnnutzung.

Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zins, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
marktiblich verzinst wird.

Im Grundstlicksmarktbericht 2022 der Landeshauptstadt wurden auf S. 100
Liegenschaftszinssatze abgeleitet.
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Diese liegen bei Fallen des Weiterverkaufs von Wohnungseigentum mit einem Baujahr
zwischen 1990 und 2019 und einer Restnutzungsdauer >40 Jahren zwischen -0,39%
und 3,91% (Median 1,02 %).

Wie bereits erwahnt finden sich im Halbjahresbericht 2023 bereits eine fallende
Entwicklung von Kaufpreisen flr Eigentumswohnungen:

D.h., die Liegenschaftszinssatze missen steigen.

Aufgrund der Objektcharakteristik erscheint, in Anlehnung zum
Grundstucksmarktbericht 2022 der Landeshauptstadt Dresden, ein Ausgangswert von
2,0 % als angemessen. Diesem werden noch Risikozu- oder -abschlage hinzugefugt.
Bei Vergabe von vollen 100 Punkten wurde sich ein Risikozuschlag von 5 % ergeben.

Dabei bewerten positive Zahlen (Zuschlage) ein erhohtes Risiko, negative Zahlen
verdeutlichen ein unterdurchschnittliches Risiko:

Risikoursachen Max. Punkte | Ist-Zustand | Ist-Zustand
(Zuschlag) Punkte %
Ausgangszinssatz 2,0
keine ausreichende Nachfrage 10 0 0,0
schlechte Bevolkerungsentwicklung 5 0 0,0
kein Wirtschaftswachstum 5 0 0,0
kurze Laufzeit von Mietvertrdgen 10 0 0,0
lange Leerstandsdauern 10 0 0,0
hoher Mieterwechsel 7,5 0 0,0
niedrige Mieten 7,5 0 0,0
einfache Lage 20 -5 -0,25
schlechte Verwertbarkeit 10 0 0,0
hohe Bewirtschaftungskosten 15 0 0,0
Summen 100 1,75

Am Wertermittlungsstichtag wurden eine Vielzahl vergleichbaren Wohnungen als
Mietobjekte angeboten. Daher erfolgt eine Anpassung des Liegenschaftszinses im
Bezug zur Nachfrage solcher Wohnungen und es wird dem Bewertungsobjekt ein
Liegenschaftszins von 1,75 % beigemessen.

Zur Berechnung des Barwertfaktors verwendet man folgende Formel aus der
Finanzmathematik:

n
p=_4 -1
n
q” *(qg=1)
p Liegenschaftszinssatz in %
n Restnutzungsdauer in Jahren
q 1+ p/100

Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 1,75% und einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 68 Jahren betragt der Barwertfaktor 39,5789.
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Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 10 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 14

Rohertrag 21.996,60 €

Bewirtschaftungskosten Stellplatz A. 300,00 €

Verwaltungskosten A 418,00 €

Instandhaltung 13,68 €/m? x 134,85 m? A 1.844,75 €

Mietausfallwagnis 2% A 439,93 €

Bewirtschaftungskosten in % 13,6507 %

Reinertrag: = 18.993,92 €

Reinertragssplittung Bodenwert

Liegenschaftszinssatz: 1,75%

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz: - 6.586,65 €

Gebaudeertrag = 12.407,27 €

durchschnittliche Restnutzungsdauer 68 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 1,75%

Barwertfaktor 39,5789

Gebaudeertragswert = 491.066,10 €

Bodenwert + 376.380,00 €

Vorlaufiger Ertragswert = 867.446,10 €

ERTRAGSWERT Wohnung Nr. 10 und SNR am

Stellplatz Nr. 14 (gerundet): 867.000 €
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6.4 Vergleichswertermittiung
Beim Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Dresden wurde ein Auszug aus der
Kaufpreissammlung eingeholt der Vergleichskauffalle der Jahre 2023 und 2024
beinhaltet, welche 2011-2016 errichtet wurden (Anlage 8).

Es wurden flnf Verkaufsfalle, die in den wertbedeutsamen Kriterien

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus/ Wohn- und Geschéftshaus
Lage: Wohn- und Teileigentum, Gemarkung Altstadt |
Baujahr: ab 2011

Vertragsdatum: 1.8.2023 - 09.04.2024

Wohnflache: 100-200 m?

Vertragsart: Weiterverkauf Wohneigentum

orts- und nutzungsspezifische Einschatzung der preiswirksamen Konjunkturfaktoren:
freier Markt

vergleichbar sind, aufgelistet.

9 Lage . Vertrags-datum  Gebéudeart Baujahr’ Gef:;:“ Gesacgz;"“h che gerundet Kas;’s;‘g‘zmz ——
e T -l
1 Salzgasse/Rampische Str 24082023 G:Zz:;'ﬂ:::us 20M 406 300,000 € L e ngmr;l,
Altstadt | 477 m* geschlossen nein 284 280.000 € 4.100 €/m?
An der Herzogin Garten/Am SchiefShaus 08.12.2023 2015 306 600.000 € Bim Balkon;
2 Alstadt | 1024 m*  geschlossen nein 4 539,500 € 1800 €/ a3 e FarELE
Jiidenhof 13.12.2023 rf 2012 3.06 720.000 € nm Balkon;
3 Alstadt | 1360 m*  geschiossen nein 423 638.000 € 4100 € 8140 € Fehetsy;
Salzgasse/Rampische Str. 07.022024 G;’Zz:;‘ﬂ:::us 2011 406 362,500 € M m Kein(e) Balkon/Temasse;
4 4.747 €/m? Fahrstuhl;
Altstadt | 477 m? geschlossen nein 409 337.000 € 4100 €/m?
Maisonette;
! He’"‘a'L‘"g:z:f;’“jg:::’A”ee’Am - 04.03.2024 G:Zz:;‘ﬂ:::us 016 306 535,000 € L o ngm%l,
Altstadt | 6.845 m? oeschlossen nein 64 510.000 € 1.800 €/m?
Hinweis: Die im Rahmen von Auskulnften Ubermittelten Daten dirfen nur fur den
Zweck verwendet werden fur den sie erteilt worden sind. Bei Verwendung von
Kauffalldaten in Verkehrswertgutachten oder ahnlichen Zwecken sind diese zu
anonymisieren. Eine Lagezuordnung uber Stralle/Hausnummer oder Gemarkung darf
nicht moglich sein.
Lfd. Lage: Dresden Altstadt =~ Kaufdatu Gebaudear Balkon/ Wohn- €/m?
Nr. m Terrass flache
e [m?]
1 Salzgasse/Rampische
Stralte 08/2023 WGH Ja 49 5.715
2 Ander Herzogin MFH Ja
Garten/Am Schie3haus 12/2023 131 4.119
3
Schdssergasse/Judenhof 12/2023 MFH Ja 73 8.740
4  Salzgasse/Rampische WGH
Stralte 02/2024 Ja 71 4.747
5
Herta-Lindner-Strale 03/2024 WGH Ja 89 5.731

ANTONIUS Sachverstandigen GmbH Seite 22



Verkehrswertermittlung ETW Nr. 10 + SNR am TG-Stpl. Nr. 14 Jidenhof 1 in 01067 Dresden

Das Vergleichswertverfahren wird auf der Basis von Umrechnungskoeffizienten
durchgefihrt. Die Erarbeitung dieser Daten erfolgte mittels multipler
Regressionsanalyse.

e Konjunkturelle Weiterentwicklung

Aus  den Grundstucksmarktberichten des Gutachterausschusses  der
Landeshauptstadt Dresden der letzten Jahre ging seit 2009 eine steigende Tendenz
der Preise fur den Verkauf von Wohneigentum hervor. Dies anderte sich im Jahr 2022.

Im Verlauf des Jahres 2022 waren, bedingt durch Ukrainekrieg und Energiekrise, die
Andeutungen groferer Umbriche auf dem Immobilienmarkt zu verzeichnen.
Insbesondere der eklatante Anstieg der Zinsen fur Immobilienkredite macht es fir
Kaufer von Eigennutzerimmobilien mit wenig Eigenkapital und Einkommen zunehmend
unmaglich, Immobilien zu erwerben. Auch beim Anstieg der Baukosten ist zurzeit keine
Entspannung absehbar. Die Bewertung des vorliegenden Objektes fallt damit in eine
Phase grofl3er Unsicherheit, verbunden mit sinkender Nachfrage.

Im neuesten Marktbericht 2023 wird auf S. 15 folgende Darstellung veréffentlicht:

Daher erscheint eine Anpassung auf die ermittelten Werte angemessen. Dieser wird in
einer Hohe von 5 % auf die Vergleichskauffalle aus dem Jahr 2023 vorgenommen. -
Koeffizient 1,05.

e Stockwerk

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Gebdude mit einem Aufzug. Eine
Zuganglichkeit des Sondereigentums ist ohne eine Benutzung der Treppenanlagen
maoglich. Trotzdem sollte eine Anpassung zur Geschossigkeit vorgenommen werden.
Im ,Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch®
wurden folgende Faktoren ausgewertet.®

Lfd. Lage: Dresden Altstadt Geschoss Koeffizient
Nr.
Judenhof 2/3.0bergeschoss 1,03
1 Salzgasse/Rampische Strafle 4. Obergeschoss 1,06
2 An der Herzogin Garten/Am 3. Obergeschoss 1,04
Schie3haus
3 Schossergasse/Judenhof 3. Obergeschoss 1,04
4 Salzgasse/Rampische Stralte 4. Obergeschoss 1,06
5 Herta-Lindner-Stralle 3. Obergeschoss 1,04
e Objektart
Objektart Wohnhaus | Wohn- u. Geschéaftshaus
(MFH)
UK 1,00 0,955

Bei dem Bewertungsobjekt und den Kauffallen 1, 4 und 5 handelt es sich um ein
Wohn- und Geschéftshaus. > Koeffizient 0,955

3 Vgl. Kleiber 9. Auflage Seite 2269

ANTONIUS Sachverstandigen GmbH Seite 23



Verkehrswertermittlung ETW Nr. 10 + SNR am TG-Stpl. Nr. 14 Jidenhof 1 in 01067 Dresden

Bei den Kauffallen 2 und 3 handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus. Daraus
ergibt sich flr das Bewertungsobjekt > Koeffizient 1,00.

¢ Hochwasser

Die als Vergleichsobjekte herangezogenen Grundstiicke liegen alle innerhalb des
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Elbe und tiw. auch der Weilieritz oder
sind als Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiete kategorisiert.

Obwohl das Hochwasser schon einige Jahre zurlickliegt (Der soggennannte
Lvergessenszeitraum® betragt 5 bis 6 Jahre), kann sich dies auf Grund der Gefahr eines
erneuten Hochwassers in den Kaufpreisen wiederspiegeln. So wurde in einer
Publikation 2005 ,Rétzsch, Ermittlung des theoretischen Wertverlust vom Hochwasser
2002 betroffener Gebiete® ein Abschlag von 15,2 % des Gebaudezeitwertes
ausgewertet. In vorliegenden Fall wird ein Abschlag von 5 % auf die Vergleichswerte

angesetzt.

Lfd. Lage: Dresden Altstadt Hochwasser Koeffizient

Nr.
Judenhof nein 1,00

1 Salzgasse/Rampische nein 1,00
Stralle

2 An der Herzogin ja 0,95
Garten/Am Schiel3haus

3 Schoéssergasse/Jidenh nein 1,00
of

4 Salzgasse/Rampische nein 1,00
Stralte

5 Herta-Lindner-Stralle ja 0,95

e Verkehrslarm

Die Stadt Dresden Stral3enlarmkarten veroffentlicht. Die StralRenlarmkarten erstrecken
sich auch auf die Hauptverkehrsstrafl’en des Ballungsraumes. Die Darstellung des Tag-
Abend-Nacht-Larmindexes erfolgt in 5-dB(A)-breiten Isophonenbandern ab einer
Uberschreitung eines Wertes von 55 dB(A), jene fiir den Nacht-Larmindex ab einer
Uberschreitung eines Wertes von 50 dB(A), optional von 45 dB(A).

Fir das Bewertungsobjekt und die Vergleichsobjekte 1;2; 3; und 4 wurden keine Tag-
Abend-Nacht-Larm-Indices festgestellt. Lediglich fir das Vergleichsobjekt 5 wurde eine
Larmbelastung zwischen 60 und 65 dB(A) festgestellt.

Lfd. Lage: Dresden Altstadt Larmbelastung Koeffizient

Nr.
Judenhof ohne 1,00

1 Salzgasse/Rampische ohne 1,00
Stralle

2 An der Herzogin ohne 1,00
Garten/Am Schie3haus

3 Schoéssergasse/Jidenh ohne 1,00
of

4 Salzgasse/Rampische ohne 1,00
Stralle

5 Herta-Lindner-Stralle 50-54 dB(A) 0,98
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e Objektart Baudenkmal

Das Bewertungsobjekt steht, wie auch die Vergleichsobjekte, nicht unter
Denkmalschutz. Daher erfolgt keine diesbezlgliche Anpassung.

e Balkon oder Terrasse

Ein Balkon oder eine Terrasse ist bei allen Vergleichsobjekten vorhanden. Daher wird
keine diesbezilgliche Anpassung vorgenommen

¢ Wohnflache

Wahrend Ublicherweise eine Anpassung der Wohnflache der

Vergleichsobjekte nach der Formel von [Streich] vorgenommen wird:
F = (2,9526/1,0875) x Wohnflache 0231
Jedoch gilt dieser Zusammenhang (Quadratmeterpreis ums so hoher je

kleiner eine Wohnung ist) in Dresden nicht mehr. Schon der
Grundstucksmarktbericht 2011 der Stadt Dresden zeigt folgende

Abhangigkeit:
Lfd. Lage: Dresden Altstadt Wohn- Koeffizient
Nr. flache
[m?]
Bewertungsobjekt 134,85 1,10
1 Salzgasse/Rampische
Stralle 49 0,90
2 An der Herzogin Garten/Am
Schiel3haus 131 1,10
3 Schoéssergasse/Jidenhof 73 ,00
4 Salzgasse/Rampische
Stralle 71 1,00
5 Herta-Lindner-Stralle 89 1,03

o Gemarkung

Umrechnungskoeffizienten (UK) fiir den Teilmarkt Erstverkauf

Wohnungseigentum (Auszug)

Das Bewertungsobjekt stammt aus der Gemarkung Altstadt |. Die Vergleichsfalle

stammen ebenfalls alle aus Altstadt I.

Auf das Bewertungsobjekt bezogen bedeutet dies:
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Vergleichs I Il i v \
kauffall
AuspraglUF Ausprag [UF AuspraglUF AuspraglUF Ausprag|UF
ung ung ung ung ung
Kaufpreis [5.715 4.119 8.740 4.747 5.731
€/m?
Kaufzeit- |08/23 (0,95 12/23 0,95 [12/23 0,95 02/24 (1,00 03/24 1,00
punkt
Hochwasgnein 1,00/ Ja 1,00/ |nein 1,00/  |nein 1,00/1,00ja 1,00/
er 1,00 0,95 1,00 0,95
btockwerkd. OG 1,03/ [8.0G |1,03/ [B8.0G 1,03/ [(3.0G [1,03/ 3.0G 1,03/
1,06 1,04 1,04 1,04 1,04
Objektart WGH {1,00/ |MFH 1,000 [MFH (1,000 WGH [1,00/ WGH [1,00/
0,955 1,00 1,00 0,955 0,955
Wohnflach49 1,10/ (131 1,10/ |73 1,10/ |71 1,10/ 89 1,10/
e 0,90 1,10 1,00 1,00 1,03
Verkehrsl kein 1,00/ |kein 1,00/ |kein 1,00/ kein 1,00/ etwas [1,00/
arm Larm 1,00 Larm 1,00 Larm 1,00 Larm (1,00 Larm 10,98
GemarkurAltstadt |1,00 Altstadt 1|1,00 Altstadt |1,00 Altstadt |1,00 Altstadt |1,00
g | I I I
Vergleichg6.752 4.079 9.045 5.415 6.818
preis
arithm. |Mittel |I-V: 6.422

Der mathematisch ermittelte durchschnittliche Preis /m? Wohnflache der Wohnungen 1, 2, 3, 4
betragt 6.422 €/m?. Dieser ist den weiteren Betrachtungen zugrunde zu legen.

Statistischer Mittelwert

X Vergleichspreise | — V

arithmetischer Mittelwert = 6.422 €/m?
n Anzahl der Relationen (Vergleichspreise) = 5
S Standardabweichung

S x - 32109 €m?

N1

S= 34123857

1.847

Die Normalverteilungsspanne ergibt sich zu 3.652 €/m?  bis 9.193 €/m2.
Innerhalb einer Verteilung um den Mittelwert von +/- 1,5 S finden sich alle

Vergleichswerte.

AbschlieRend wird noch der Variationskoeffizient V untersucht.

V= Standardabweichung/Mittelwert = 0,29

Der Variationskoeffizient beschreibt die Glite des Datenmaterials.

Ein Variationskoeffizient bis 0,1 ist als sehr gut; bis 0,2 als gut, bis 0,3 als

bedenklich zu bewerten. Variationskoeffizienten ab 0,3 sind zu verwerfen.

Der ermittelte Variationskoeffizient von 0,29 ist noch als akzeptabel zu bewerten.

Vergleichswert: 6.422 €/m?
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Auf das Bewertungsobjekt bezogen bedeutet dies:

Objekt: Wohn-/Nutz Preis Vergleichswert
Flache [m?] [m?] € vorl.
Wohnung 10: 134,85 X 6.422 = 866.006,70

Nun wird der Stellplatz 14 in der Tiefgarage betrachtet:

Vergleichswert Stellplatz 14

Im Grundstlicksmarktbericht Dresden 2022 sind auf S. 62 Vergleichswerte fir Pkw-
Stellplatze als Teileigentum bzw. Sondernutzungsrecht im Weiterverkauf mit Baujahr
ab 1990 angegeben.

Fur Tiefgaragenstellplatze lagen die Preise im Jahr 2021 zwischen 2.000 und 25.000
€ (Median 10.000 €, Mittel 9.860 €), wenn sie zusammen mit einer Eigentumswohnung
verkauft wurden. Im Einzelverkauf lagen die Preise zwischen 3.410 und 20.000 €
(Median 6.400 €).

Da es sich um einen Stellplatz handelt, der sich
- in guter Wohnlage,
- nicht auf einem Doppelparker
- in einer offenen Tiefgarage befindet
- und nicht als Teileigentum separat handelbar ist
wird hier von einem Vergleichswert von 18.000,- € ausgegangen.

Zu betrachten sind weiterhin die beim Bewertungsobjekt konkret vorgefunden
Verhaltnisse:

o Tiefgarage mit Stellplatzen fur die Mieter des Gesamtobjektes

e Erreichbarkeit vom Keller des WGH

e Mangel an Stellplatzen im 6ffentlichen StralRenraum

Vergleichswert Wohnung 10: 866.006,70 €
Sondernutzungsrecht Stellplatz 14: 18.000,00 €
Summe: 884.006,70 €
vorl. VERGLEICHSWERT (gerundet): 877.000 €

7 besondere objektspezifische Umstande

Durch die in der Abteilung Il im Grundbuch eingetragenen Wege-, Leitungs- und
Fensterrechte wird die Nutzung der Wohnanlage nicht eingeschrankt. Das
Notwegerecht fir die jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks 3305 wird nur im Brandfall
notwendig. Da sie die Nutzbarkeit der baulichen Anlagen nicht einschranken, sind die
Leitungsrechte zu Gunsten der jeweiligen Eigentimer des Flursticks 3305 nicht
wertbeeinflussend.

Das Recht der Nutzung der Anfahrtsrampe zur Tiefgarage fir die jeweiligen
Eigentimer der Flursticke 3310; 3311 und 759/1 wirken sich ebenfalls nicht
wertbeeinflussend aus. Die Eigentimer der Flurstiicke sind zudem zum Unterhalt der
Tiefgarageneinfahrt verpflichtet.
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Das Recht zum Betrieb der 6ffentlichen StralRenbeleuchtung ist fiir den Betrieb des
Bewertungsobjektes sinnvoll und wird daher ebenfalls nicht wertbeeinflussend
bertcksichtigt

Befestigdng der Stra3enbeleuchtung an der Fassade Schossergasse

Der Innenhof ist auf Grund der Anordnung der Loggien ohnehin nicht weiter sinnvoll
bebaubar. Daher ist das Wege- und Fensterrecht fur den jeweiligen Eigentimer des
Flursticks 3311 nicht wertbeeinflussend.

~enster des benachbarten
Geb&udes
auf dem Flurstiick 3311

Die Rechte in Abt. Il wirken sich daher nicht verkehrswertbeeintrachtigend aus.

Weiterhin  wurde unter Punkt 2b der Teilungserklarung fur das
bewertungsgegenstandliche Flurstiick 3312 eine gesonderte Kostenpauschale fir die
Nutzung der Zufahrt in der Tiefgarage zu den Stellplatzen 759/1 in Hohe von 88.00
€/Monat an die Eigentumer des Flursticks 3312 zugesichert.

Dieser  Betrag flieBt -nach  Auskunft der  WEG-Verwaltung-  der
Eigentimergemeinschaft zu.
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8

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkenr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die Eigentumswohnung Nr. 10 mit 134,85

m? Wohnflache im 2. und 3. Obergeschoss des 2012 errichteten Wohnhauses sowie um
den Tiefgargaragenstellplatze Nummer 14 der ebenfalls 2012 errichteten Tiefgarage.

Zusammenstellung der Ergebnisse:

Objekt: Ertragswert [€] Vergleichs-
wert [€]

Wohnungsgrundbuch von Dresden-Altstadt | Blatt

4444,

67,50/1.000 MEA am Grundstuck Flst. 3312 867.446,10 884.006,70

Schodssergasse 18, Judenhof 1 und 2 mit 1.360
m? verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 10 und dem Sondernutzungsrecht
an dem mit der Nummer 14 bezeichneten
Stellplatz laut Aufteilungsplan

gerundet: 867.000 € 884.000 €

Die Ergebnisse beider Verfahren unterscheiden sich um lediglich: 1,91 %.

Entscheidend fur die Ableitung des Verkehrswertes ist das Vergleichswertverfahren.

Verkehrswert ETW Nr. 10 und SNR am TG-Stellplatz Nr. 14: 884.000 €
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