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Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 13 Wachsbleichstraf3e 27 in 01067 Dresden

Zusammenfassung

Grundbuchamt: Dresden

Gemarkung: Dresden-Friedrichstadt

AZ.: 520 K 14/24 Blatt 3179
Bewertungsgegenstand: Eigentumswohnung Nr. 13
Anschrift: Wachsbleichstrafl3e 27 in 01067 Dresden
Objektart: 3-Raum-Eigentumswohnung
Wohnflache: 50,5 m?

Baujahr: ca. 1865

Tag der Ortsbesichtigung: 08.07.2024

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 08.07.2024

Verkehrswert: 86.000 €

Art des Wertermittlungsverfahrens: Ertragswertverfahren, Vergleichswertverfahren
Vermietungsstand: vermietet

Zubehor: -

Kurzbeschreibung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 3-Raum-Wohnung im 4. Obergeschoss
und Dachgeschoss des Wohn- und Geschaftshauses WachsbleichstraRe 27 in Dresden.

Hinweis: Das Gutachten wurde fur die Verdffentlichung im Internet
gekirzt und ist nicht vollstandig.
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Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 13 Wachsbleichstraf3e 27 in 01067 Dresden

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Amtsgericht Dresden

Bearbeitungsgrundlagen:
B die durchgeflihrte Ortsbesichtigung am 08.07.2024
B Grundbuchauszug vom 26.01.2024
B Grundrisse, Wohnflachenermittlung
B Auskinfte durch:
- Gutachterausschuss Dresden

- meine eigenen Aufzeichnungen und Feststellungen an-
lasslich der Grundstiicksbegehung

- Mieter
- WEG-Verwaltung

2 Grundbuchinhalt

Grundbuchamt Dresden; Grundbuch von Friedrichstadt;
Gemarkung: Friedrichstadt; Wohnungsgrundbuch Blatt 3179
Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: 73,06/1.000 MEA an Grundstiick Friedrichstadt Flst. 96 mit 320 m2, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss
und Dachgeschoss und dem mit gleicher Nummer bezeichneten Keller-
raum laut Aufteilungsplan Nr. 13
fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 3167
bis Blatt 3183); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums-
rechte beschrankt;
wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewiilli-
gung vom 09.12.1994 und 08.07.1996 (URNr.: 2566/94 des Notars
Bohnstedt) verwiesen

ADbt. I
Ifd. Nr. 3: XXX

Abt. II:
Ifd. Nr. 3: Ein Sanierungsverfahren wird durchgeftihrt, eingetragen 15.12.2003.

Abt. II:
Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Dresden, AZ 520 K 14/24),
eingetragen am 26.01.2024

Abt. 11l lag nicht vor
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Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 13 Wachsbleichstraf3e 27 in 01067 Dresden

3 Flachenberechnung
Der tGibergebenen Teilungserklarung wurde eine Wohnflachenzusammenstellung ent-

nommen.
A.13 WohnungT3, 4. 0G + DachgeschoB

A. 131 4. ObergeschoB

Diele 2,00 x 2,80 = 5,60 qm
1 2,75 x 1,80 = 4,95 gm
/. 0,90 x 1,50 = 1,35 qm ) 9,20 gm
Kiiche 2,45 x 3,30 = 8,09 gm
) + 0,31 x 2,25 = 0,70 qm
+ 1,00 x 0,16 = 0,16 qm 8,95 aqm
Bad/WC 2,00 x 2,30 = 4,60 qgm
+# 1,00 x0,16 =_ 0,16 qgm 4,76 qm
Wohnen 4,54 x 3,90 =17,71 gm
+ 0,30 x 2,60 = 0,78 qm
+ 1,70 x 1,20 = 2,04 gm 20,53 qm
- A.A3.2 Mohnung13, DachgeschoB ~°~
=== = FIlur 1,65 x 1,50 = 2,48 gm
t 2,10 x 1,75 = 3,68 am 6,16 qm
WC 185 211515 1,78 qm
Kinderzimmer 4,43 x 1,15 5,10 gm
Elternzimmer 5,10 x 2,80 = 14,28 qm
ol 1,50 x 1,50 _
S e b i 13,15 qm
Abstellraum 4,40 x 0,61 2,68 qm
1
Wohnung13 4. 0G + DG ' 72,31 gm

Diese basiert auf den Planungsunterlagen von 1994 und ist nicht zutreffend.

Vielmehr entspricht das Dachgeschoss in etwa diesem Plan:
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Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 13 Wachsbleichstraf3e 27 in 01067 Dresden

Bezeichnung Nebenfla- Wohnflache
chen [m?] [m?]
Wg. 13
4. OG Diele ca. 7,00
4. OG Kuche (derzeit Arbeitszim- 8,95
mer)
4. OG Bad 4,76
Wohnen/Kochen 20,53
Dachgeschoss ca. 9,26
Wohnflache 50,50

Dies entspricht auch der Wohnflache, die im Mietvertrag genannt wird.
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4

Beschreibung des Grundstiickes/Bewertungsobjektes

Lage, regional

Bundesland: Sachsen
Regierungsbezirk: Dresden
Stadt/Ort: Dresden
Stadtteil: Friedrichstadt
Einwohner: ca. 572.240

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Landeshauptstadt von Sachsen, in Dresden.
Dresden hat ca. 572.240 Einwohner und ist nicht nur industrielles, sondern auch kultu-
relles und touristisches Zentrum des Freistaates Sachsen.

Im Marz 2024 lag der Anteil der Arbeitslosen in Dresden bei 6,5 % und damit im sach-
sischen Durchschnitt von 6,5 %.!

Nach Ermittlungen des Institutes fir Wirtschaftsforderung besitzt Dresden (nach In-
dustrieinvestitionen, Patentanmeldungen, Gewerbeanmeldungen, Dienstleistungen,
Kaufkraft) in Ostdeutschland eine herausragende Position. Der Kaufkraftindex liegt zz.
nach GfK Ranking bei 91,3 (Deutschland = 100).

Das zu bewertende Objekt befindet sich in der Landeshauptstadt von Sachsen,
Dresden im Stadtteil Dresden-Friedrichstadt und gehért zum Dresdner
Ortsamtsbereich Altstadt. Die Friedrichstadt bildet eine eigene Gemarkung und zahlt
zu den Dresdner Vorstadten.

Der Stadstteil Friedrichstadt mit ca. 7.000 Einwohnern ist zentrumsnah gelegen und

Charakteristika der Mikrolage:
geschlossene Bebauung

guter Anschluss an die Autobahn A4/A13
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Einkaufsmaglichkeiten, Haltestellen des
OPNYV, Schulen, Arzte) in der Nahe vorhanden

Fern- und Nahverkehrsverbindungen:

Stadtzentrum ca. 2 km
S-Bahn Haltepunkt Dresden-Mitte ca. 1 km
Bahnhof Dresden Neustadt ca. 3 km
B 6 ca. 5km
B 170 ca. 3 km
Autobahnanschluss A4 ca. 4 km
Flughafen Dresden - Klotzsche ca. 13 km

1 Bundesagentur flir Arbeit: Arbeitslosenquoten— Lander und Kreise. URL: https://statistik.arbeitsagentur.de/Naviga-
tion/Statistik/Statistik-nach-Regionen/BA-Gebietsstruktur/Sachsen/Dresden-Nav.html
Startseite - Sachsen, Regionaldirektion - Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (arbeitsagentur.de)
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4.1

Lage, Ortlich

Das Bewertungsobjekt befindet sich im 4. Obergeschoss sowie dem Dachgeschoss
eines Wohn- und Geschéaftshauses in der Wachsbleichstralle im Stadtteil
Friedrichsstadt. Das Objekt befindet sich an der Kreuzung mit der Behringstralle. Im
Erdgeschoss des Objektes befindet sich ein Restaurant.

Beschaffenheit

Das Grundstuick ist ein unregelmaRig geschnittenes Eckgrundstiick und liegt relativ
eben.
Der hintere Bereich verfugt tUber eine kleine Grinflache.

Storeinflisse

Entsprechend dem Themenstadtplan der Stadt Dresden wurde etwas Verkehrslarm
von der Wachsbleichstraf3e festgestellt (50 bis 54 dB(A))

o

Quelle :'Themenstadtplan
Es liegt nicht innerhalb der Fluglarmzone des Dresdner Flughafens.

Erschlielungszustand

Bei der Wertermittlung von Grundstticken muss unterschieden werden zwischen der
ErschlieBung, d.h. dem Erschlossensein eines Grundstiicks als tatsachlichem Zu-
standsmerkmal und dem erschliel3ungsbeitragsrechtlichen Zustand des Grundstulicks.

Zur ErschlieBung eines Baugrundstiicks gehdren im Wesentlichen die Anschliisse der
Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, Gas, Abwasserkanal etc.) und der Ausbau von
Zuwegungen (straRenrechtliche ErschlieRung).

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken muss deshalb gepruft werden, ob grund-
stucksbezogene offentlich-rechtliche Beitrage und sonstige nicht-steuerliche Abgaben
noch zu entrichten sind.

Stralle
Asphaltiert, FuRBwege auf beiden Seiten

Die ebenfalls anliegende Behringstral3e ist gepflastert.
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Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 13 Wachsbleichstraf3e 27 in 01067 Dresden

Vorh. Anschlusse

Wasser, Strom, Fernwarme, Telefon, Kabel
Entsorgung

Stadtische Kanalisation

Beitrags — und abgabenrechtliche Situation

Das Grundstuck ist voll erschlossen.

Es wurden keine offenen ErschlieBungsbeitrdge genannt. In der Bewertung wird davon
ausgegangen, dass derzeit keine ErschlieRungsbeitrage offen sind, die im Gutachten
Bertcksichtigung finden mussen.

4.2 Bebaubarkeit

Das Flurstiick mit 320 m2 ist mit einem ca. 1865 errichteten Wohn- und Geschéaftshaus
bebaut.

Der Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Dresden weist das Gebiet, in dem sich das
Bewertungsobjekt befindet als ,gemischte Bauflache® aus.
70 Ly
Y 0 ¥ NS

\J

/'/

V> - g

Quelle: Themenstadtplan Dresden

Eine weitere Bebauung ist nicht mdglich.

4.3  Stellplatze

Auf dem Grundstuck befinden sich keine Stellplatze.
Es sind aber wenige Stellplatze im offentlichen StraRenraum vorhanden.

4.4 Denkmalschutz

Das Gebdaude steht unter Denkmalschutz. Es wird als
Wohnhaus in Ecklage und ehemals geschlossener Bebauung; Putzbau mit
ausgewogener, historisierender Fassade,
baugeschichtlich und stadtebaulich von Bedeutung
Datierung Ausweisungsstelle um 1865 (Wohnhaus)
Landesamt fur Denkmalpflege Sachsen
in der Denkmalliste gefiihrt.
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4.5

4.6

4.7

Altlasten

Fur das Bewertungsobjekt wurde eine Auskunft aus dem Sachsischen Altlastenkatas-
ter eingeholt (Anlage 7). Demnach sind keine Altlasten bekannt.

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstickseigentiimers zur Erful-
lung von Voraussetzungen fur die rechtmafige Durchflihrung eines in der Regel nach-
barlichen Bauvorhabens. Die Ubernahme erfolgt durch schriftliche Erklarung gegen-
Uber der Bauaufsichtsbehdrde und Eintragung im Baulastenverzeichnis. Sie hat fur je-
den Rechtsnachfolger Gltigkeit. Die Loschung ist nur durch die beteiligten Grund-
stiickseigentiimer und durch gleichzeitigen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde maoglich.
Die Baulast kann, muss aber nicht wertrelevant fur ein Grundstiick sein.

Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis wurde eingeholt (Anlage 8). Demnach
sind keine Baulasten eingetragen.

Energetischer Zustand

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-

Primé&renergiebedarf fur Neubauten wurde um durchschnittlich 25 Prozent und der

Wert fiir die Mindestwarmedammung der Gebaudehille 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 Geb&udeenergiegesetz

(GEG) auf.

Das GEG gilt nach § 2 fir Gebaude mit thermischer Konditionierung sowie die zuge-

horige Gebaudetechnik. Hierunter fallen grundsatzlich alle Wohngebaude, sofern die

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

far:

e Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen, wenn bei der zustandigen Landesbe-

horde eine Ausnahme beschieden wird.

Betriebsgebéaude, die Gberwiegend der Tierhaltung dienen

grof3flachige Betriebsgebaude, die lang anhaltend offengehalten werden miissen

unterirdische Bauwerke

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

etc.)

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

Zudem wurden im GEG neue Regelungen fiur die Erstellung von Energieausweisen

festgelegt. Ein Energieausweis ist anzufertigen bei Neuvermietung, Verkauf oder Ver-

pachtung eines Gebaudes und nach zehn Jahren zu erneuern. Neben einer detaillier-

teren energetischen Zustandsbeschreibung missen mit Inkrafttreten des GEG auch

die Treibhausgas-Emissionen im Energieausweis aufgefuhrt werden. Zusatzlich gilt die

Pflicht zur Vorlegung eines solchen Ausweise neben den Eigentimern nun auch fir

Immobilienmakler.

Die umfassende zum 01.01.2024 guiltige Novellierung betrifft insbesondere die zukinf-
tigen energetischen Anforderungen an beheizte und klimatisierte Gebaude. Die Ande-
rungen beinhalten u.a.

2 http://www.bmub.bund.de/themen/bauen/energieeffizientes-bauen-und-sanieren/energieeinsparverordnung/
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ein Betriebsverbot fur mit fossilen Brennstoffen betriebene Heizkessel ab dem
01.01.2045

die enge Verzahnung mit der kommunalen Waéarmeplanung (zu erstellen bis
30.06.2026 fiir Gebiete mit Giber; bis 30.06.2028 fir solche mit weniger als 100.000
Einwohnern)

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 giiltig)

die Pflicht zur Betriebspriifung und Optimierung von neu eingebauten Warmepum-
pen und alteren Heizsystemen in Gebauden mit mehr als sechs Wohnungen

die Auflage, ab 2024 neu eingebaute mit fossilen Brennstoffen betriebene Heizkes-
sel 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.

Das Objekt fallt zwar unter einen Ausnahmetatbestand des Gebaudeenergiegesetzes
(Denkmalschutz). Allerdings wurde ein Energieausweis vorgelegt (Anlage 9).
Demnach liegt der Endenergieverbrauch des Gebaudes bei 121 kWh/mz2a. Dies ist ein
vergleichsweise hoher Energieverbrauch. Allerdings muss bei Verbrauchsausweisen
darauf hingewiesen werden, dass der Verbrauch sehr vom Nutzerverhalten abhangt.
Der Mieter berichtete von starker Warme im Dachgeschoss, was ein Hinweis auf eine
nicht mehr dem Standard entsprechende Warmedammung ist.

4.8 Beurteilung der Lage/Nutzbarkeit

Laut Wohnlagekarte der Stadt Dresden wird die Bebauung der ,mittleren Wohnlage*
zugeordnet.

Der Wohnungsleerstand im Gebiet des Bewertungsobjekts liegt zum Bewertungs-
stichtag bei 8,41% (Quelle: Themenstadtplan Dresden).
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Nutzbarkeit/Barrierefreiheit

Die 3-Raum-Wohnung ist mit 50,5 m2 Wohnflache relativ klein. Als Maisonette-Woh-
nung ist sie trotz ihrer Lage im 4.0G/DG wegen des vorhandenen Aufzuges gut er-
reichbar.

Haus- und Wohnungszugang sind nicht barrierefrei. Ein Balkon ist nicht vorhanden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem ca.
1865 errichteten Wohn- und Geschaftshaus. Dabei befindet sich die zu bewertende

5 Beschreibung der baulichen Anlagen
5.1 Grundsticksbebauung
Wohnung im 4. Obergeschoss und Dachgeschoss.
Hinter dem Gebaude findet sich eine kleine Grinflache.
5.2 Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kon-
nen. Die Angaben Uber hier nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind des-
halb unverbindlich.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepruft. Aussagen
Uber Baumangel und -sch&den kénnen deshalb unvollstandig sein. Es werden nur die
Bauteile beschrieben, die zum Bewertungsumfang gehdoren.

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten Beanstandungen, Schaden und Mangel haben
rein informativen Charakter ohne Anspruch auf die Vollsténdigkeit eines Bauscha-
densgutachtens und stellen insofern keine abschlieRende Auflistung dar. Sie schlie-
Ben das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder nur
schwer zugéanglicher Bauteile sind nicht erfolgt. AuRerdem wird davon ausgegangen,
dass die erfolgten An- und Ausbauten in vollem Umfang genehmigt worden sind. Es
sind diesbezliglich keine Untersuchungen hinsichtlich der Kriterien Schall-, Brand- und
Warmeschutz erfolgt.

Gemeinschaftseigentum

Das Gebaude ist V-geschossig + ausgebautes Dachgeschoss und voll unterkellert.

jeweils 4 Wohnungen/Etage, im 4. OG 3 Wohnungen/Etage.

Konstruktion: Massivbau

Dach: Satteldach mit Biberschwanzziegeln gedeckt (rot)
Regenentwasserung aus Zink

Fassade: verputzt

Decken: Uber Keller massiv, sonst Holzbalkendecken

Innenwéande: gemauert

Hauseingang: Holztir mit Glaseinsatz,

Treppenhaus: verputzt, gestrichen

Treppe: Steintreppe, Metallgelander; Aufzug fir 320 kg vorhanden
Hauseingangsbereich mit Fliesen belegt, im Treppenhaus auch Linole-
umbelag, Zugang zum Grundstiick nach hinten

Fenster: Holzfenster mit Warmedammverglasung (2-fach verglast)

Heizung: Fernwarme

Elektrik: 1996
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Keller

Aufzug geht bis in den Keller

tlw. unverputztes Mauerwerk, Sandstein

Raumhodhe: 2,43 m

FulRboden:  Estrich, im Flur gefliest
Wande:

Decke:

tlw. preuRische Kappengewolbedecken, tlw. ebene Betondecke

Kellerverschlage mit Metall abgeteilt

Wohnung Nr. 13

im 4. Obergeschoss und Dachgeschoss

Wohnungstur

Raumhohe:
FuRbdden

Innentiren:
Wande
Fenster:

Diele:
Bad:

Wohnzimmer mit Kiichenbe-

reich

Kichenbereich:

Arbeitszimmer:

Dachgeschoss

erneuerte Holztur, mittlerweile stark verzogen, un-
dicht

2,21'm

Wohnraume: Laminat

Kichenbereich und Bad: Fliesen
Blendrahmentlren erneuert, Holzfurnier
Mauerwerk, verputzt, tlw. Trockenbau

Holzfenster mit Warmedammverglasung, 2-fach
verglast, Wetterschenkel Holz bereits stark ange-
griffen

Raufasertapete mit Anstrich, Laminat

Hange-WC, 1 Waschbecken, eingeflieste Bade-
wanne, Waschmaschinenstellplatz

eine Wand mit Betonelementen verkleidet, sonst
Raufasertapete mit Anstrich, Laminat

Fliesenspiegel in Arbeitshohe, dieser Bereich ge-
fliest

Raufasertapete mit weiRem Anstrich, Laminat

Zugang uUber Harfentreppe: Metalltreppe mit Buchenholztrittstufen (ohne Setzstufen)

Raumhohe:
Fenster:
Diele:

Schlafzimmer;

max. 2,17 m
VELUX-Fenster (stark sanierungsbedurftig)
Raufasertapete mit Anstrich, Laminat

Raufasertapete mit Anstrich, Laminat Raufaserta-
pete mit Anstrich, Laminat, Tur mit Holzfurnier

Antonius Sachverstandigen GmbH
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Aulenanlagen und Sondernutzungsrechte

AulRenanlagen sind alle auf dem Grundstiick befindlichen baulichen und sonstigen An-
lagen aulRerhalb des Geb&udes, einschlie3lich der Verbindung der Ver- und Entsor-
gungsleitungen mit den offentlichen Erschlieungsanlagen, auch die Oberflachenge-
staltung des Grundstiickes.

Gehwege mit Betonsteinen gepflastert
Mullbehalterstellplatz
Fahrradabstellplatz

Grunflache

5.3 Restnutzungsdauer

Die Ubliche Restnutzungsdauer eines Gebaudes driickt die Anzahl der Jahre aus, in
denen der Baukdrper zum Wertermittlungsstichtag bei ordnungsgemaéaner Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei ist
das Baujahr des Gebaudes nur mittelbar fur die Bestimmung der RND maRgebend.
Hauptaugenmerk bei der Einschatzung der RND gilt der bisherigen Nutzung und dem
damit verbundenen Verschleil3, dem technischen Zustand zum WST sowie der Aus-
sicht auf eine weitere wirtschaftliche Nutzung. Bei Gebauden der Kategorie des gegen-
standlichen Wohnhauses wird von einer ca. 60- bis 80-jahrigen Gesamtnutzungsdauer
ausgegangen.

Das Wohn- und Geschéaftshaus wurde ca. 1865 erbaut. Das Gebaude ist zum Bewer-
tungsstichtag damit bereits Uber 100 Jahre alt. Es wurde in den 90er Jahren saniert.
Dabei wurde auch ein Aufzug eingebaut und das Dachgeschoss ausgebaut.

Die Restnutzungsdauer kann zum Bewertungsstichtag mit etwa 25 Jahren einge-
schatzt werden. Als Gesamtnutzungsdauer werden Ublicherweise 80 Jahre angenom-
men.

5.4 Reparaturriickstau

,Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ist nach Erfahrungssatzen
oder auf der Grundlage der fir die Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderli-
chen Kosten zu bestimmen.”

Bei Eigentumswohnungen ist der Reparaturriickstau aufzuteilen in Reparaturriickstau
am Gemeinschaftseigentum, dieser ist von der Gemeinschaft zu tragen, und Repara-
turriickstau am Sondereigentum, diese ist vom Sondereigentiimer zu tragen.

Wertrelevant sind die Mangel und Schaden, die fur jeden Marktteilnehmer wahrnehm-
bar sind.

Die Protokolle der letzten Eigentimerversammlung 2021 bis 2023 wurden vorgelegt.

Dem Protokoll 2021 wurde enthommen, dass Uber die Erneuerung der Aufzugsanlage
nachgedacht wird.

Dem Protokoll 2022 wurde entnommen, dass die Firma DAS Reparaturen fiir 19.000
€ am Aufzug vorschlagt. Die Fa. OTIS bietet einen neuen Aufzug fur 63.000 € an. Die
Reparatur in Héhe von 19.000 € wird beschlossen. Zudem wird mit DAS ein
Wartungsvertrag abgeschlossen. Zudem wird eine neue zentrale Schliel3anlage fur das
Haus und die Wohnungsturn fir 3.200 € beauftragt. Fir die Planung einer
Fassadedensanierung einschl. Schneefanggitter wird ein Ingenieurbiiro beauftragt.
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Dem Protokoll 2023 wurde entnommen, dass weitere Reparaturen am Aufzug
erforderlich sind. Eine Sonderumlage tber 5.000 € wurde beschlossen. Zudem wurde
ein Beschluss zum Einbau von Rauchwarnmeldern gefasst.

AulBRerdem wurde die WEG-Verwaltung nach der Hoher der Erhaltungsriicklage be-
fragt.

Demnach sind mit dem 2023 aufgestellten Wirtschaftsplan 2024 aktuell fir das Ge-
baude 85.495,20 € Erhaltungsriicklage vorhanden. Daraus entfallen auf das Bewer-
tungsobjekt 5.019,69 €

Bei der Besichtigung des Gemeinschaftseigentums wurde festgestellt,
dass insbesondere die Fenster erheblichen Reparaturbedarf aufweisen.
Dies betrifft sowohl die Fenster in der Vertikalen

Ly { A

als auch die VELUX-Fenster

Antonius Sachverstandigen GmbH Seite 15
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Hierfur werden 35.000 €
veranschlagt.

Im Treppenhaus sind Putzrisse sichtbar, die bei der néachsten
Renovierung Uberdeckt werden kénnen. 500 €

Antonius Sachverstandigen GmbH Seite 16
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Im Keller ist baujahrestypische Feuchtigkeit zu finden. 1.500 €

Summe: 37.000 €
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Anteilmafig ergibt sich der Reparaturriickstau zu:

Reparaturriickstau Gemein- MEA Reparatur-rick-
schaftseigentum 37.000 € stau Gemein-
schafts-eigen-

tum (anteilig)
Wohnungsgrundbuch von Friedrichstadt Blatt 3179

73,06/1.000 MEA an dem Grundstick Flst. 96 mit 73,06/1.000 2.703 €
320 m?, Wachsbleichstral3e 27, verbunden mit dem

Sondereigentum an der Eigentumswohnung Nr. 13

Am Sondereigentum wurde Folgendes festgestellt:

Laminat alt und beschadigt:

2.000 €
Riss im Bad 500 €
Reparaturrickstau (Zeitwert) gesamt: 5.203 €
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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 Eigen-
tums begriindeten gewodhnlichen Grundstiicksmarktes widerspiegelt. Er ist der markt-
orientierte, von Angebot und Nachfrage bestimmte Tauschwert, welcher mit dem Preis
als Ausdruck individueller Wertvorstellungen unter einer Beriicksichtigung von allge-
meinen Grundsticksmerkmalen von Kaufer und Verk&aufer nur selten identisch ist.

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

Verfligung:

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren

. das Sachwertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) basiert auf der
Uberlegung, den Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes durch Mittelung zeitnaher
Kaufpreise aus einer ausreichenden Zahl hinreichend vergleichbarer Grundstiicke fest-
zustellen. Dieses Verfahren, welches die Erfassung aller wertbedeutsamen Qualitats-
komponenten bedingt (namlich Lage, Nutzbarkeit und Beschaffenheit, orts- und nut-
zungsspezifische Einschatzung der preiswirksamen Konjunkturfaktoren sowie objekt-
spezifisch angepasster Vergleichsfaktoren), fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrs-
wert.

Mit dem Ertragswertverfahren (827 bis 34 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) wird die
Wirtschaftlichkeit (Renditefahigkeit) eines Grundstiickes beurteilt. Der Ertragswert ei-
nes bebauten Grundstiickes ist die Summe der Barwerte aller bei der ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung aus dem Grundstick marktiblich erzielbaren Reinertrage ein-
schlie3lich des Barwertes des Bodenwertes. Der Reinertrag eines Grundstiickes ergibt
sich aus dem marktiiblichen Rohertrag, welcher um die zur ordnungsgeméafien Bewirt-
schaftung notwendigen stichtagsbezogenen Aufwendungen reduziert wurde. Der vor-
laufige Ertragswert wird auf Grundlage des ermittelten Bodenwertes, des Reinertrags,
des Restnutzungsdauer und des objektspezifisch ermittelten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt

Das Sachwertverfahren (88 35 bhis 38 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) wird regelma-
RBig dann fur die Wertermittlung eines bebauten Grundstiickes angewandt, wenn die
Eigennutzung des Grundsttickes im Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungs-
kosten fur das Grundstiick mit seinen einzelnen Bestandteilen fir einen Kaufinteres-
senten von vorrangiger Bedeutung sind. Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt,
dass der potentielle Kaufer des Grundstiicks tberlegt, welchen Wert der Grund und
Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen im Vergleich zum Kauf-
preis eines unbebauten Grundstticks und zu den durchschnittlichen Herstellungskos-
ten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen hat. So
ist der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen und der AuRenablagen zu ermitteln
und mit dem Bodenwert zu addieren. Als nachster Schritt erfolgt nun, mit einer Multi-
plikation des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, der AuRenanlagen sowie
des Bodenwertes mit dem Sachwertfaktor die Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Sachwertes.

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

6.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Es bieten sich zwei
Moglichkeiten an: Der unmittelbare Preisvergleich durch Kaufpreise vergleichbarer
Grundstiicke oder der mittelbare Preisvergleich auf der Grundlage von Bodenrichtwer-
ten.

Da laut Auskunft des Gutachterausschusses keine geeigneten Vergleichswerte fir die
Bewertung des Bodens in ausreichender Anzahl verfligbar waren, greift die Sachver-
standige auf das Richtwertverfahren zurlick. Hinzuweisen ist hier auch auf den Um-
stand, dass der Bodenwert bei Objekten mit langer Restnutzungsdauer so gut wie kei-
nen Einfluss auf das Bewertungsergebnis hat.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstlicken, die zu sog. Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden und
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Abweichun-
gen in den Zustandsmerkmalen und den allgemeinen Wertverhaltnissen des zu bewer-
tenden Grundstiicks sind durch angemessene Zu- und Abschlage zu berlicksichtigen.

Damit konnen insbesondere Unterschiede beziglich der besonderen Lageverhalt-
nisse, der Nutzbarkeit, der Grundstticksgrof3e, -form und -tiefe, der Bodenbeschaffen-
heit, des ErschlieBungs- und Entwicklungszustandes und der Umwelteinfliisse berlick-
sichtigt werden.

Das Grundsttick liegt im Sanierungsgebiet Friedrichstadt.

Derzeit gilt (Quelle Themenstadtplan): Die Sanierungssatzung Friedrichstadt wurde
am 03.01.2024 aufgehoben. Zum gegenwaértigen Zeitpunkt stehen keine Bodenricht-
werte zur Verfuagung. Mit Fortschreibung der gesamtstadtischen Bodenrichtwerte An-
fang 2026 werden fir das ehemalige Sanierungsgebiet Friedrichstadt Bodenricht-
werte abrufbar sein.

In der Umgebung gilt fir vergleichbare Wohnbebauung sudlich des Sanierungsgebie-
tes:

Die Bodenrichtwertkarte der Stadt Dresden (Stand 01.01.2024) gibt fur

- eine V-geschossige Wohnbebauung

- in der Bodenrichtwertzone 3152

- in geschlossener Bauweise

- fur eine Bebauung mit Mehrfamilienh&usern
- und einer WGFZ von 2,0

- einen Wert von 410 €/m? an.

410 €/m? X 320 m? 131.200 €
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6.3

Das Bewertungsobjekt bezieht sich auf:

Bodenwert Gesamtgrundstick: MEA Bodenwert-
Wohnungsgrundbuch Blatt 3179 131.200 € anteil

Wohnungsgrundbuch von Friedrichstadt Blatt 3179

73,06/1.000 MEA an dem Grundstiick Flst. 96 mit 320 73,06/1.000 9.585 €
m2, Wachsbleichstral3e 27, verbunden mit dem Son-

dereigentum an der Eigentumswohnung Nr. 13

Ertragswertermittlung

Bei Verkehrswertermittlungen zu Objekten dieser Art (Eigentumswohnungen) wird tb-
licherweise neben dem Vergleichswertverfahren das Ertragswertverfahren zugrunde
gelegt. Es wird hierbei davon ausgegangen, dass das zu bewertende Objekt zu orts-
Ublichen 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
marktublich erzielbaren Ertrage aus der Vermietung der Wohnung. Als Grundlage fur
eine marktublich erzielbare Miete dient ein glltiger Mietspiegel und Vergleichsobjekte.

Ermittlung der Wohnflachen:

Aus den Ubergebenen Unterlagen wurde die Wohnflache mit 50,5 m2 fir die Wohnfla-
chen ermittelt.

Mieteinnahmen Wohnen

Die Landeshauptstadt Dresden hat einen qualifizierten Mietpreisspiegel (Dresdner Miet-
spiegel 2023) herausgegeben.

Auf

https://www.dresden.de/apps_ext/MietspiegelApp/charge?4
koénnen alle wertrelevanten Daten eingegeben werden. Diese sind:

Wohnflache 50,5 m?
mittlere Wohnlage
etwas Larm
Adresse
Badezimmer
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Adresse: Wachsbleichstrale 27

Durchschnittliche ortsiibliche 7 57 g/m?
Vergleichsmiete:

Untere Spanne (-13%): 6,54 €/m?

Obere Spanne (+15%): 8,65 €/m?

Dieser Wert fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete ergibt sich aus folgender Basismiete und folgenden Zu-
und Abschlagen zu dieser Basismiete:

Basismiete: 6,82 €/m?
Zu- und Abschlidge (Anrechnungsfaktoren):
Baualter: bis 1918 1

Wohnlage: mittlere Wohnlage 1

Es ergibt sich eine durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete von: 7,52 €/m?
untere Spanne: 6,54 €/m?
obere Spanne: 8,65 €/m?

Mietangebote, alle aufgefiihrten Wohnungen verfligten tber einen Balkon:

Die vorliegende Wohnung im 4. Obergeschoss und Dachgeschoss ist sowohl tiber
das Treppenhaus als auch tber den Aufzug (bis ins. 4. OG) erreichbar. Der Renovie-
rungszustand ist als Uberholungsbediirftig einzuschatzen, das Gemeinschaftseigen-
tum befindet sich in einem normalen Erhaltungszustand.

Ermittlung der Jahresrohmiete:

GroRe  Nachhaltig erziel- Rohertrag Rohertrag

m? bare Miete €/m? monatlich jahrlich

€ €

Wohnung Nr. 13 50,5 7,50 379 4.548

Summe: 4.548
Reparaturriickstau

Am Gemeinschaftseigentum wie auch am Sondereigentum wurde ein Reparaturriick-
stau in Hohe von 5.203 € festgestellt.

Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Im Marktbericht Dresden 2022 auf S.105 werden Liegenschaftszinssatze fur weiterver-
kaufte Eigentumswohnungen mit Baujahren zwischen 1870 und 1918 zwischen -2,8
und 1,79 % (Median -0,46 %) angegeben. Fiur Eigentumswohnungen, die nach 1990
errichtet wurden werden zwischen -0,39 und 3,91 (Median 0,98 %) angegeben.

Aufgrund der sinkenden Preise muss der anzusetzende Liegenschaftszinssatz héher
sein.
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Es wird daher ein Liegenschaftszins von 1,00 % den weiteren Berechnungen zugrunde

gelegt.
Zur Berechnung des Barwertfaktors verwendet man folgende Formel aus der Finanz-
mathematik:
__q"1
Nx(q-1)
Q" *(q
p Liegenschaftszinssatz in %
n Restnutzungsdauer in Jahren
q 1+ p/100

Bei einem Liegenschaftszinssatz von 1,00 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 25 Jahren betragt der Barwertfaktor 22,0232.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, welche zur Bewirtschaftung einer Wirtschafts-
einheit (normalerweise) erforderlich sind:

B Verwaltungskosten

B Betriebskosten

B |nstandhaltungskosten
B Mietausfallwagnis

Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 13

Rohertrag 4548,00 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten A 418,00 €

Instandhaltung 13,68 €/m? x 50,50 m2 A 690,84 €

Mietausfallwagnis 2% / 90,96 €

Bewirtschaftungskosten in % 26,38 %

Reinertrag: = 3.348,20 €

Reinertragssplittung Bodenwert

Liegenschaftszinssatz: 1,00 %

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz: - 95,85 €

Gebaudeertrag = 3.252,35 €

Restnutzungsdauer 25 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 1,00 %

Barwertfaktor 22,0232

Gebaudeertragswert = 71.627,15 €

anteiliger Bodenwert + 9.585,00 €

Reparaturriickstau 5.203,00 €

Ertragswert Wohnung Nr. 13 = 76.009,15 €
gerundet = 76.000 €

6.4  Vergleichswertermittlung

Beim Gutachterausschuss Dresden wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung
eingeholt (siehe Anlage 10).

Es handelt sich hier um eine Wohnung, die ca. 1865 erbaut und in den 90er Jahren
saniert wurde.

Deshalb wurden nur Wohnungen in Dresden-Friedrichstadt angefragt, die zwischen
1991 und 2010 saniert wurden.
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Es wurden fiinf Verkaufsfalle, die in den wertbedeutsamen Kriterien
Gebaudeart: Mehrfamilienhaus (MFH) und Wohn- und Geschéaftshaus (WGH)

Lage: Dresden-Friedrichstadt und vergleichbare Lagen
Baujahr: 1860-1920
Zustand: sanierter Altbau, Sanierung 1991-2010

Vertragsdatum: ab 01.01.2023 bis 12.07.2024

Wohnflache: 30-90 m?

Vertragsart: Weiterverkauf, Wohneigentum

Orts- und nutzungsspezifische Einschatzung der preiswirksamen Konjunkturfaktoren:
freier Markt
keine Forderung mit 6ffentlichen Mitteln

vergleichbar sind, aufgelistet.

Lfd Lage Gemarkung Kaufdatum Geb&ude- Baujahr Geschoss- Wohnflache €/m?
Nr. art lage [m?]
1 Gambrinus- Dresden- 01/2024 WGH 1897 DG 59 1.852
stral3e Fried-
richstadt
2 Cottaer Dresden- 02/2024 WGH 1895 3.0G 50 2.065
StralRe Fried-
richstadt
3 Wachsbleich- Dresden- 04/2024 WGH 1865 1.0G 30 1.384
stral3e Fried-
richstadt
4 Altonaer Dresden- 04/2024 MFH 1903 2.0G 52 1.923
Stral3e Fried-
richstadt
5 Gambrinus-  Dresden- 04/2024 WGH 1897 1.0G 82 1.990
stral3e Fried-
richstadt

Das Vergleichswertverfahren wird auf der Basis von Umrechnungskoeffizienten durch-
gefuihrt. Die Erarbeitung dieser Daten erfolgte mittels multipler Regressionsanalyse. Es
wird hier Bezug auf den Grundstucksmarktbericht der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses der Stadt Dresden vom 01.07.2005 genommen. Die Daten, Umrech-
nungskoeffizienten und Indizes sind flr Eigentumswohnungen und Teileigentum in
Mehrfamilienh&usern (san. Altbau) ermittelt worden. Derzeit wird beim Gutachteraus-
schuss an einer Uberarbeitung der Indizes gearbeitet. Hinsichtlich der Gemarkung soll-
ten sich keine wesentlichen Anderungen ergeben.
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Ver- I Il 1l v \Y
gleichs- |Auspra- |UF | Aus- UF Aus- UF Aus- |UF Auspra-| UF
kauffall | gung pra- pra- pra- gung
gung gung gung
Kauf- 1.852 2.065 1.384 1.923 1.990
reis €/m?

Kaufzeit- |01/24 1,00 (02/24 |1,00 |04/24 (1,00 |04/24 (1,00 |[04/24 |1,00
unkt

Wohnfla- |59 0,90/ |50 0,90/ |30 0,90/ |52 0,9/ |82 0,90/

che m? 0,92 0,90 0,80 0,90 1,00

Geschoss| DG 1,02/ | 3.0G |1,02/ |1.0G |1,02/ [2.0G |1,02/ |1.0G [1,02/
1,02 1,01 1,00 1,01 1,00

Objektart | WGH 0,955 |WGH |[0,955 (WGH 0,955 |MFH [0,955 |WGH |0,955
/0,95 /0,955 /0,955 /1,00 /10,95
5 5

Zustand |voll sa- |1,00/ |voll sa- [1,00/ |voll sa- |1,00/ |voll 1,00/ |voll sa-|1,00/
der Woh- | niert 1,00 |niert 1,00 |niert 1,00 |[sa- 1,00 ([niert 1,00

nung niert
Verkehrs-| kein 0,98/ |etwas |[0,98/0 |etwas [0,98/0 |etwas |0,98/ |kein 0,98/
[arm Larm 1,00 |Larm ,98 Larm ,98 Larm |0,98 |Larm 1,00
Gemar- |Dres- 1,14/ |Dres- |1,14/ |Dres- |1,14/ |Dres- |[1,14/ |Dres- |1,14/
kung den- 1,14 |den- 1,14 |den- 1,14 |den- |1,14 |den- 1,14
Fried- Fried- Fried- Fried- Fried-
richstadt richsta richsta richsta richsta
dt dt dt dt
Ver- 1.776 2.085 1.588 1.855 1.790
gleichs-
reis
arithm. |Mittel I-V: [1.819

Der mathematisch ermittelte durchschnittliche Preis /m? Wohnflache der Wohnungen
1, 2, 3, 4 und 5 betragt 1.819 €/m?. Dieser wird den weiteren Betrachtungen zugrunde
gelegt.

Statistischer Mittelwert
X Vergleichspreise | — V
arithmetischer Mittelwert = 1.819 €/m?
n Anzahl der Relationen (Vergleichspreise) = 5
S Standardabweichung

Yx = 9094 €m?

2
2 (XX
X —_
S= > n
n-1
S= 320257 = 179

Die Normalverteilungsspanne ergibt sich zu  1.551 €/m? bis 2.088 €/m2
Innerhalb einer Verteilung um den Mittelwert von +/- 1,5 S finden sich alle
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2

Vergleichswerte.

AbschlieRend wird noch der Variationskoeffizient V untersucht.

V= Standardabweichung/Mittelwert = 0,10

Der Variationskoeffizient beschreibt die Gite 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 0,10 ist als sehr gut zu bewerten.
Auf das Bewertungsobjekt bezogen bedeutet dies:

Objekt: Wohn-/Nutz Preis € Repsta  Vergleichs-
Flache [m?] [m?] u wert [€]
[€]
Eigentumswonh- 50,5 x 1.819 = 91.860 5.203 86.657
nung Nr. 13
VERGLEICHSWERT Eigentumswohnung Nr. 13 gerundet 86.000

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

In Abt. Il des Grundbuches findet sich nur eine Eintragung.

Nr. 3:  Ein Sanierungsverfahren wird durchgeftihrt, eingetragen 15.12.2003.

Da -wie bereits erwéhnt- das Sanierungsverfahren bereits im Januar 2024 beendet
wurde, kann dieser Eintrag geléscht werden. Es wird kein Ersatzwert ausgewiesen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wertbeeinflussend aus.
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Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
Wohn- und Geschéaftshaus in Dresden-Friedrichstadt, Wachsbleichstraf3e 27. Die 50,5
m? grof3e Wohnung liegt im 4. Obergeschoss und Dachgeschoss. Es gibt einen Aufzug
im Gebaude.

Die Wohnung verflgt zusatzlich Uber einen zugeteilten Kellerraum.

Bei Objekten dieser Art wird der Verkehrswert tblicherweise vom Vergleichswert ab-
geleitet und durch den Ertragswert gestitzt. Die entsprechenden Bodenwertanteile
sind dabei schon enthalten.

Zusammenstellung der Ergebnisse:

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

Wohnungsgrundbuch ~ von  Dresden-Fried-
richstadt Blatt 3179
73,06/1.000 MEA an dem Grundstick Flst. 96

mit 320 m?, WachsbleichstraRe 27, verbunden  76.000 86.000
mit dem Sondereigentum an der Eigentumswoh-

nung Nr. 13

Die Ergebnisse beider Verfahren unterscheiden sich um 13,16 %.

Entscheidend fir die Ableitung des Verkehrswertes ist das Vergleichswertverfahren.
Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 13:  86.000 €

Plausibilitdtskontrolle

Zur Kontrolle wird der ermittelte Verkehrswert deshalb mit den Angaben des Gutachter-
ausschusses der Landeshauptstadt Dresden verglichen. Bei dem Bewertungsobjekt
ergibt sich ein Verkehrswert/m2 von:

86.000 € |/ 50,5 m2 = 1.702,97 €/m?
Es ergibt sich ein Quadratmeterpreis von 1.702,97 €/m?2.

Im Grundsticksmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden 2022 wurden Kaufpreis-
spannen abgeleitet. Im Marktbericht 2022 auf S. 105 finden sich Angaben zu weiter-
verkauften Wohnungen in Dresden. Fir Wohnungen, die zwischen 1880 und 1920 er-
richtet wurden, werden im Weiterverkauf zwischen 1.845 und 4.925 €/m? (Median 2.731
€/m?2) angegeben, wenn die Wohnungen zwischen 46 und 70 m2 grol3 waren.

In der zu bewertenden Wohnung sind einige Sanierungsarbeiten erforderlich, deshalb
ordnet sie sich gut in den tblichen Rahmen fiir Objekte dieser Art ein.
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