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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

des Sondereigentums (Wohnungseigentum) Nr. 8 auf dem mit einer
Mehrfamilienwohnhausanlage bebauten Grundstiick, gelegen in der
Flughafenstr. 90,92,94 / Boltenhagener Str. 82,84 in 01109 Dresden

RoRbachstr. 6 in 01069 Dresden

STAHN + THOMAS PartG mbB

Karl-Marx-StraRe 11a in 01109 Dresden
Tel. 0351 — 79 58 38 33 Fax 0351 —79 58 38 35
email: svb-dresden@stahn-thomas.de

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
Az: 520 K 31/25
Auftragnehmer:
Beratender Ingenieur
Dipl.-Ing. Mathias Stahn
Zubehor: Wurde vorgefunden

Verkehrswert (Marktwert)

120.000,00 €

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten ist nur fiir die Verdffentlichung im
Internet bestimmt und enthélt aus datenschutzrechtli-
chen Griinden nicht die volistandigen Anlagen und
Inhalte. Es besteht aus 50 Seiten inkl. 5 Anlagen.
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S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Sir. 84 in 011109 Dresden

2 Erlduterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abklirzungen
bzw. beziehungsweise
thw. teilweise
ggfs. gegebenenfalls
sh. siehe
Ifd. laufend(e}
BGF Bruttogeschossflache
m? Quadratmeter
ha Hektar
p.a. per anno {pro Jahr)
k.A. keine Angabe
d.h. das heifdt
i.d.R. in der Regel
ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
EFH Einfamilienhaus
MFH Mehrfamilienhaus
inkl. inklusive
u.a. unter anderem
WF Wohnflache
ZFH Zweifamilienhaus
BRW Bodenrichtwert
€ Euro
BauGB Baugesetzbuch
rd. rund
i.s.d. im Sinne des
vgl. vergleich(e)
i.F. Im Falle
KAG Kommunales Abgabengesetz
ca. circa
KG Kellergeschoss
EG Erdgeschoss
0oG QObhergeschoss
DG Dachgeschoss
Nr. Nummer
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S/W/016/04/2024 Bewerlungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011108 Dresden

3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten
Objektart: Sondereigentum an der Wohnung im EG Nr. 8
Grundstiicksadresse: Boltenhagener Siralle 84
01109 Dresden
Kataster:
Gemarkung: Klotzsche
Flurstiicke: 361e mit 3.420 m?

373/1 mit 1.685 m?
3732 mit 172 m?
gesamt 5.277 m?

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 19.06.2025
Qualitatsstichtag: 19.06.2025

Die Bewertung erfolgt auftragsgemanR zum Wertermittlungsstichtag.

Gebaude/Objekt: Wohnungseigentum

Baujahr: ca. 1937 (gemal eingeholten Unterlagen und Recherchen)
Wohnfliche Sondereigentum rd. 54,06 m?
Liegenschaftszinssatz 1,50 %

Bauschaden und _sonstige objektspezifi- -900,00 Euro

sche Besonderheiten

Ertragswert 121.000,00 Euro

Vergleichswert 117.000,00 Euro

Besonderer Abschlag / Zuschlag -0,00 Euro

Das Veréffentlichen von Fotos aus dem Innenbe-

reich des Wohnungseigentums wurde nicht gestat-
tet.

Besonderheiten

Es wurde Zubehdr gem. § 97 BGB in Form einer
: Einbaukiiche voraefunden.

relativer Verkehrswert / Wohnflache rd. 2.220,00 Euro/m?

Verkehrswert (Marktwert): | rd. 120.000,00 Euro

STAHN + THOMAS PantG mbB  Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/0167/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Sir. 84 in 011109 Dresden

4 Allgemeine Angaben
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Sondereigentum an der Wohnung Nr. 8 in einer Mehrfamili-

enwohnhausanlage, das zu bewertende Wohnungseigentum
Nr. 8 befindet sich im EG links

Objektadresse: Boltenhagener Str. 84 in 01109 Dresden

Grundbuchangaben: Grundbuch von Klotzsche, Wohnungsgrundbuchblatt 4808,
Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Das Bewertungsgrundstiick besteht aus nachfolgenden Flur-
stlicken:

Flurstiick 361e mit 3.420 m?
Flurstiick 373/1 mit 1.685 m?
Flurstiick 373/2 mit 372 m?

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: | Zwangsversteigerung
Tag der Ortsbesichtigung: 19.06.2025

Teilnehmer am Oristermin: ¢ die Mieterin™) zeitweise

« die Vertreterin der Hausverwaltung *) zeitweise
» die Hilfskraft des Sachverstandigen und

¢ der Sachversténdige

*} aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Namen im Gutach-
ten genannt

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.03.2025.

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Un-

terlagen beschafft:

e planrechtliche Auskunfte der Stadt Dresden vom
27.05.2025;

¢ Unterlagen zum Gemeinschafts- und Sondereigentum wur-
den (z.B. Mietvertrag, Energieausweis, Gebaudeversiche-
rung, Teilungserkldrung, Grundrisse, efc.} Uber die Zwangs-
verwaltung in Kopie zur Verfligung gestellt;

» Auskunft Altlasten von der Landeshauptstadt Dresden vom
22.05.2025;

¢ Auskunft Baulasten von der Landeshauptstadt Dresden vom
26.05.2025;

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.05.2025,;

e Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-

STAHN + THOMAS PartG mbB ¢ Sachverstdndiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Drasden

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

|
Mallgaben des Auftraggebers:

schusses der Landeshauptstadt Dresden vom 30.06.2025:

¢ Auskunft Bodenrichtwert (ber www.boris.sachsen.de;

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

» Kartenmaterial iber www.on-geo.de.

Durch die Hilfskraft wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-

achtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zusténdigen
| Amtern und Recherchen, Protokollierung des Ortstermins.

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

Etwaige dingliche Rechte in Abt. Il des Grundbuches sind
nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Jedoch ist der Betrag,
um den sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Ber(icksichti-
| gung der Belastung mindern wiirde, anzugeben.

Vorgefundene Gegenstinde gem. § 97, 93, 94 und 95 BGB
(Zubehor, wesentliche Bestandteile und Scheinbestandteile)
| sind gesondert aufzufilhren und frei zu schitzen.

5 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhéltnisse

Wertermittlungsstichtag:

Allgemeine Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag:

19.06.2025

Dresden wird dem Demografietyp 7 zugeordnet. Der Typ 7
steht flr Grof3stadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik.

Insgesamt sind diesem Typ 77 Kommunen zugeordnet. Diese
Kommunen stehen fiir Gberwiegend Grofistadte mit durch-
schnittlicher Bevélkerungsentwicklung, mit vielen Hochqualifi-
zierten am Wohn- und Arbeitsort, einem hohen Anteil an Ein-
personenhaushalten und einer geringen Kaufkraft und hohen
Soziallasten.

: ~ _ Dresden |
Bevilkerungsentwicklung seit 2011 {%] 9,40 1]
Bevilkerungsentwicklung lstzte 5 Jahre | 2,10 |
Bildungswanderung | 81,50

| (Pers. je 1.000 Einwchner) |
Arbeitsplatzentwicklung vergangene 5 Jahre %] 5,70
Beschaftigtenquote (%) 6540 |
Kaufkraft { Euro/Haushalt) k.A. I
Durchschnittsalter (Jahre) 43.30

*} Quelle: bertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht Juni 2025 flir
Stand 2023
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S/W/016/04/2024  Bewertungscbjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

6 Qualititsstichtag und Grundstiickszustand

Qualitatsstichtag:

6.1 Grundstiicksmerkmale

19.06.2025

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Qualitatsstichtag:

baureifes Land; vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

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

6.1.2 Art und MaRB der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 (1) ImnmoWertV)

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Schutzbereiche/Ortssatzungen:

Bauordnungsrechtliche Belange:

Denkmalschutz:

Das in Rede stehende Bewertungsgrundstiick befindet sich im
Bereich eines Flachennutzungsplanes und wird dort als ,ge-
mischte Bauflache mit Kerngebietsfunktion® dargestelit.

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

Laut Auskunft der Landeshauptstadt Dresden befindet sich
das Bewertungsgrundstiick- im Bereich einer Gehdlzschutz-
satzung.

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

Hinweis:

gunq durch die zustindigen Amter erfolgt sein bzw. von den Bestimmungen
des BauGB abweichen, so hat dies gaf. Auswirkunaoen auf die vorhandene
Nutzung des Bewerfungsobiektes. Gegebenenfalls kfnnen dann nachirédli-
che Kosten fiir Planunasieistungen. ingenizurtechnische Nachweise und
Priifaebiihren entstehen. Ebenfalls ist ein Rilckbau nichf genehmigter Bau-
werke grundsatzlich nicht auszuschlielen. Der Verkehrswert wére in diesem
Fall entsorechend anzupassen.

Der gesamte Wohnanlagenkomplex ist ein Einzeldenkmal und
in der Liste der Kulturdenkmaéler unter der Nr. 09217940 ein-
getragen.

Hier heil3t es:

<Mehrfamilienwohnhduser mit Mauern (Boltenhagener Str.
82/84 und Flughafenstr. 90/92/94); Gebé&udegruppe einer
Wohnanlage an Boltenhagener- und Flughafenstral3e, (ber
zickzack-férmigen Grundriss errichtet, mit Mauer- und

Pergola-Architektur, charakieristische, traditionell gestaltete

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstdndiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

Bodenordnungsverfahren;

Wohnbauten der 1930er Jahre, belebt durch hervorgehobene
Treppenhéuser, Klappldden, Fledermausgaupen, zuriickhal-
tende Ornamentik usw., baugeschichtlich bedeutend ,

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

(Anmerkung. Da in Ableilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist und von Seiten der Stadt Dresden keine gegenteifigen
Hinweise erfolgten, wird ohne weilere Priifung ggfs. fiktiv davon ausgegan-
gen, dass die Bewertungsobjekte in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
genist}

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 4, 6 (2) ImmoWertV)
Grundbuchrechtliche Eintragungen sh. unter der Beschreibung des Wohnungseigentums

{Sondereigentum)

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

| Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 26.05.2025 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis existiert.

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

hen.

| (Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor

genannten Besonderheiten bestehen. Gegenteiliges wurde auch im Orts-
termin nicht erkannt. Der Gutachier weist gleichfalis ausdricklich darauf hin,
dass die Uberpriifung von eventuellen vermdgensrechtlichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 5 (2) ImmoWertV)

Abgabenrechtlicher Zustand:

abgabenfrei laut Auskunft des Stadtplanungsamtes

6.1.5 Lagemerkmale (§ 5 (4) ImmoWertV)

| Bundesiand:
Ort/Landeshauptstadt:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Freistaat Sachsen
Dresden mit ca. 573.648 Einwchnern (Stand 12/2024)
nachstgelegene grole Staidte (jeweils bis Zentrum):

Leipzig ca. 117 km entfernt, Prag ca. 167 km entfernt,
Berlin ca. 183 km entfernt

Bundesstraften: die B97 verlauft Uber die Flughafenstrafie und
fuhrt direkt am Bewertungsobjekt vorbei in Richtung Flughafen

Autobahnzufahrten: BAB 4, die Zufahrt erfolgt Gber die Auf-
fahrt Dresden-Flughafen in ca. 1,5 km Entfernung

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Sir. 84 in 011109 Dresden

Strallenart;
Stralienausbau:
Anschliisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

innerértliche Lage, Wohn- und
Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen
| in der Strafe und im Oristeil:

Umwelteinfliisse:

Bahnhof: S-Bahnhof Dresden-Grenzstralie — ca. 1,70 km ent-
fernt (S2) und S-Bahnhof Dresden-Flughafen — ca. 900 m ent-
fernt

Flughafen: Dresden — Klotzsche ca. 500 m entfernt

die Boltenhagener Strale ist eine Gemeindestralte, die Flug-
hafenstrafle ist eine Bundesstralte (B97)

die Straen sind ausgebaut und befestigt, keine Parkbuchten
vorhanden, Gehwege sind beiderseitig befestigt vorhanden

Trinkwasser, Schmutzwasserentsorgung in offentliche Kanali-
sation, Elektrizitat, Erdgasanschluss

das Bewertungsgrundstiick besteht aus 3 Flurstiicken, welche
durch die Wohnanlage liberbaut werden

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Norden von Dresden
und hier unweit des Dresdener Flughafens (ca. 500 m ent-
fernt). Auf Grund der Lage, siuddstlich vom Flughafen, sind
keine erhéhten Gerduschimmissionen durch Flugverkehr vor-
handen (laut Larmschutzkartierung der Landeshauptstadt
Dresden). )

Einkaufsméglichkeiten (Discounter), Arzte, Apotheken, Dienst-
leistungsgewerbe, Handwerksbetriebe, Handel und weiteres
Gewerbe sind in der Nahe vorhanden. In ca. 100 m Entfer-
nung befindet sich die Bushaltestelle Ahlbecker Strafle und in
ca. 200 m Entfernung die Bushaltestelle Flughafenstralie.

In Klotzsche gibt es 4 Grundschulen, 1 Oberschule und 1
Gymnasium in der ndheren Umgebung. Kitas und Horteinrich-
tungen sind ebenfalls im Wohnumfeld vorhanden,

einfache Wohnlage, in dieser Wohnlage gibt es laut Informati-
on im Themenstadtplan der Landeshauptstadt Dresden einen
Wohnungsleerstand von 6,82 %

wohnliche Nutzung, (berwiegend in 3- bis 5-geschossiger
Mietwohnungsbauweise (MFH) und flw. Wohn- und Ge-
schaftshausbauweise

durch vorbeifiihrende vielbefahrene Flughafenstralie (B97);
laut Larmkartierungskarte der Landeshauptstadt Dresden au-
Rerhalb des Bereiches der fluglarmbelasteten Fliche

6.1.6 Weitere Merkmale (§ 2 ImmoWertV)

Tatsachliche Nutzung:
Topografie:

Gestalt, Form und Grundst(icks-
gréfie:

Das Bewertungsobjekt wird zu Wohnzwecken genutzt.
eben

Gesamtarundstiick (bestehend aus 3 Flurstlicken)

Stralenfronten insgesamt: ca. 120,0 m
mittlere Tiefe: ca. 60,0 m
Grundsticksgrofe insgesamt:  5.477m?

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

|Bemerkungen: Eckgrundstlick, unregelméafige Grundstiicks-
form

Bodenbeschaffenheit: augenscheinlich gewachsener, normal tragféhiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden augenscheinlich erkennbar

schédliche Bodenverénderungen: | Obwohl die zur Verfiigung stehenden Informationen keinerlei
weitere Hinweise darauf erbrachten, kann das Vorhandensein
schéadlicher Bodenveranderungen grundsatzlich nicht ausge-
| schlossen werden. (sh. auch unter dem Punkt — Schutzberei-
che). Laut Auskunft aus dem Altlastenkataster (SALKA) vom
22.05.2025, wird das Grundstick dort nicht als Altlastenflache
oder —verdachtsflache gefiithrt, sh. Auskunft im Anhang.

(Hinweis: Schéadliche Bodenverdnderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mdgliche Verdnderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbezigliche Be-
sonderheiten nig von einer normalen Wertermittlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.) ‘

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskauifpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

6.1.7 Beschreibung des Mehrfamilienwohnhauses Aufgang Boltenhagener Str. 84
und der AuBenanlagen (Gemeinschaftseigentum)
Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
in Form einer dufleren und tlw. inneren Inaugenscheinnahme sowie den Ausfithrungen von Betei-
ligten hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums. Der Gebdudebereich Boltenhagener Str. 82,84
und die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftre-
ten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf Grundlage der Oblichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

{Hinweis: Bauméngel und -schdden wurden bei augenscheinlichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtfich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung ansteflen zu fassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédiinge
sowie iiber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Untersuchungen und Gutachten zu
UnregelméaBigkeiten an Gebdudeteilen, efc. kbnnen nur von Bausachverstindigen mit entsprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderter Beaufiragung erfolgen und sind auftragsgemaf nicht Bestandteif dieser Wertermittiung.)
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S/IW/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

Mehrfamilienwohnhausbereich — gemeinschaftl. Eigentum — Boltenhagener Stralle 84

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Energieeffizienz, Energetische
Eigenschaften des Gebaudes:

Drittverwendungsmadglichkeit,
wirtschaftliche Folgenutzung,
Nutzbarkeit:

Barrierefreiheit:

Modernisierungen:

Mehrfamilienwohnhaus als Teil in einer Wohnhausanlage.
Laut Auffeilungsplan befinden sich Gebdudebereich Boltenha-
gener StralRe 82, 84 insg. 18 Wohnungseigentume.

ca. 1937 (gemaf eingeholten Unterlagen und Recherchen)

Laut Auskunft im Ortstermin erfolgte in 2002 der Austausch
der Heizungsanlage (Kessel) im Kellergeschoss. Die letzten
mafgeblichen Modernisierungen / Sanierungen (u.a. Unter-
fangung der Kellerinnenwénde, etc.) erfolgten laut zur Verfii-
gung stehenden Unterlagen ca. 2000/2001.

Ein aktueller Energieausweis wurde in Kopie zur Verfligung
gestellt. Er ist bis zum 04.06.2028 gultig. Dieser wurde auf der
Grundlage der Auswertungen des Energieverbrauchs fur den
Gebaudebereich Boltenhagener Str. 82, 84 erstellt.

Hinweis: Verbrauchsabhangige Energieausweise stehen im-
mer in einem kausalen Zusammenhang mit der Vermietung
{Vollvermietung versus Leerstand) und dem Nutzerverhalten
bzw. -anspruch. Daher kann der laut Energieausweis angege-
bene Verbrauchswert (hier 2014 bis 2016) nur einen tempora-
ren Ausschnitt unter Berlcksichtigung von witterungsbeding-
ten AulRentemperaturen wiedergeben.

Laut Energieausweis betrdgt der Endenergieverbrauch des
Gebadudes 85,7 kWh/(m**a). Dies entspricht einem energe-
tisch gut modernisiertem EFH.

Das Gebaude befindet sich einem aktuellen baulichen und
energetischen Ausstattungszustand. Es wurden im Energie-
ausweis nur mogliche Malknahmen zur Verbesserung empfoh-
len, hier z.B. Einbau einer Solaranlage, Dammung der Au-
fenwand und der Dammung der unteren Kellerdecke, Wobei
hier die Belange des Denkmalschutzes zu beachten sind.

Hier ist zu beachten. das energetische Defizite durch einen
Kiufer nach erfolgtem Kauf laut rechilfichen Vorgaben umzu-
setzen sind,_sollten die geselzlichen Mindestanforderungen
nicht eingehaften werden.

Es wird hier die vorgefundene Nutzung (Mehrfamilienwohn-
haus und Wohnungseigentum) als Folgenutzung wirtschaftlich
nachhaltig weiterhin unterstellt.

Die Boltenhagener Str. 84 besitzt ein Treppenhaus, ein Fahr-
stuhl ist nicht vorhanden. Die EG-Zone liegt im sog. ,Hochpar-
terre”, damit ist die Barrierefreiheit nicht gegeben.

Soweit im Ortstermin erkennbar und auf Nachfrage bei der
Hausverwaltung mitgeteilt, erfolgten seit 2000 keine wesentli-
chen Modernisierungen. Jedoch wurde die Heizungsanlage
(Therme) in ca. 2002 erneuert.
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S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

Auienansicht: | Das massiv errichtete Gebé&ude besitzt eine einfache Putzfas-
sade mit hellem Anstrich. Der Eingang Nr. 84 befindet sich auf
der Hofseite und wird durch den Rlicksprung in das Gebiude
leicht vor Witterung geschiitzt. Die Fassade ist symmetrisch
gegliedert und wird durch Balkonanbauten, Klappidden, die
grof3en (hohen) Treppenhausfenster, den Klinkersockel und
die Dachflache mit Dachaufbauten, von der Ansicht her ge-

pragt.

Nutzungseinheiten des Gebidudes Boltenhagener StraRe 84 (laut zur Verfiigung gestellten
Grundrissen aus der Teilungserklérung)

Kellergeschoss:

Der gesamte Gebéudebereich des Gebaudes ist unterkellert. Der Kellerbereich erstreckt sich {iber
die Flache des Aufganges Nr. 84. Hier befinden sich die Abstellrdume der Wohnungseigentume,
Flure, ein Wasch- bzw. Trockenraum und ein Fahrradabstellraum. Im Aufgang Nr. 82 befindet sich
im dortigen Keller der Heizungsraum fiir beide Aufgéange.

Erdgeschoss:
Hier befinden sich der Eingang in das Geb&ude mit Flurbereich und der Geschosstreppenanlage.

Im EG befinden sich 3 Wohneinheiten (3-Spanner) von einer 1-Raumwohnung, einer 2-
Raumwohnung und einer 3-Raumwohnung (laut zur Verfligung gestelliten Unterlagen).

1.0Obergeschoss und 2.0bergeschoss:
Hier befinden sich das Geschosstreppenhaus und je 3 Wohneinheiten (3-Spanner), die Grundrisse
entsprechen denen im EG.

Dachgeschoss:
Uber die Geschosstreppe gelangt man in das ausgebaute Dachgeschoss, hier befinden sich zwei
2-Raumwohnungen (laut zur Verfligung gestellten Unterlagen)

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) — Angaben laut Baube-
schreibung und soweit erkennbar, bzw. vor Ort sichtbar

Konstruktionsart: massiv, in einer dem Baujahr entsprechenden Ausfiihrung
Fundamente: Streifenfundamente
Keller: Aullenwande — massiv
Innenwénde — massiv
Umfassungswande: massiv
Innenwénde: tragende / nichttragende lnnenwénde:

Uberwiegend massiv, tiw. Trockenbauwénde

Geschossdecken: Massivdecken
Treppen: Geschosstreppe: — massive, gerade Treppenanlage mit Zwi-

schenpodesten, einfache Metallgelédnderanlage

Hauseingang(sbereiche}): Der Hauseingang in das Treppenhaus besteht aus einer mas-
siven Holztlir mit senkrechtem Lichtband und einer umlaufen-
den Putzeinfassung. Die Briefkasten-/Gegensprechanlage
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Dach:

Fenster:

Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

befindet sich recht neben dem Hauseingang vor dem Gebéu-
de. Die Haustiir ist etwas in das Gebaude reingeriickt. Der
Keller ist zusétzlich von auRen uber eine gerade, massive
Treppe begehbar. Die seitlichen Stiitzwénde sind aus Beton
und besitzen ein Bristungsgeldnder aus Metall. Die Kellertir
ist einfliigelig mit einfachem Lichtausschnitt.

Dachform/Dacheindeckung: Walmdach, mit Aufbauten,
Holztragkonstruktion, die Dachflachen sind mit Dachziegeln
eingedeckt, Dachrinnenanlagen sind vorhanden

isolierverglaste Fenster aus Holz, 2-teilig, 3-teilig, 1-teilig und
Balkontliren mit Quersprossen, Iso-Verglasung, guter Schall-
schutz in der Wohnung, mit Holzklappladen

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in 6ffentlichen Abwasserkanal

normale Ausstatiung

1 erdgasbetriebene Zentralheizungsanlage zusammen fir die
Aufgange Boltenhagener Strafle 82 und 84, Beheizung lber
wandhangende Flachheizkérper mit separaten Verbrauchs-

messgeraten

Uber Zentralheizung

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

besondere Bautgile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Zubehor, wesentliche Bestandtei-
le, Scheinbestandteile:

Bauschaden und Bauméangel,
Unterhaltungsstau, etc.:

Allgemeinbeurteilung:

keine
keine
gut
wurden vorgefunden
- fehlende Dédmmung der Kellerdecke;
- Unterhaltungsstau der FuBbodenbeschichtung im
Kellergeschoss und der Kellertreppe;

- Allg. geringer Unterhaltungsstau.

Der bauliche Zustand ist insg. mit normal, gut einzuschétzen.
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S/W/016/04 /2024 Bewertungsobjekt: WET Nr.8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméber Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich
idnger sein. Zur Wahrung der Modellkonformitéat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Ge-
samtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1).

Die Immo WertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellsitze fir die Gesamtnutzungsdauer, die bei der
Ermittiung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten zugrunde zu legen ist.

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes mit 80 Jahren fiir das zu be-
wertende Mehrfamilienwohnhaus zum Ansatz gebracht.
Dies entspricht dem Modell des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Dresden.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgeméfier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebiudes bzw. der Geb&udetei-
le abhédngig.

Diese wird allerdings dann verldngert (d.h., das Gebaude fiktiv veniingt). wenn am Bewerlungsob-
jekt Sanierungen oder wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansétzen die unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Beseitiqgung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung fiir die Wertermittiung als bereits durchgefithrt unterstelit
wurden.

Unter Modernisierungen sind dabei MalRnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse und/oder wesentliche Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthalt ein Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten bei Modernisierungen von Wohngeb&auden anzuwenden ist. Es kann bei Modernisierungen
von Verwaltungs-, Biro- und Geschéftsgebauden ebenso entsprechende Anwendung finden. Das
Modell soli einer nachvollziehbaren Berlicksichtigung von Modernisierungsmafinahmen dienen.
Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Restnutzungs-
dauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1).
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S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir modernisierte Wohngebaude
(Anlage 2 ImmoWertV)

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Baujahr: 1937
Bewertungsstichtag: 2025
Gebaudealter: 88 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: -8 Jahre

Modernisierungselemente (bereits durchgefiihrte):

Bezeichnung maximal Ansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmeddmmung 4 Punkte 2 Punkte
Meodernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 Punkie 1 Punkt
Verbesserung/Modernisierung der Leitungssysteme

{Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkie 1 Punkt
Einbau/Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 1 Punkt
Fassade Sanieren/Warmedadmmung der AuBenwande 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung von Badern/WC'’s etc. 2 Punkte 1 Punkt
Modernisierung des Innenausbaus,

z.B. Decken, Fulbdden, Treppen 2 Punkte 1 Punkt
Anderung / Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte

Modernisierungsgrad in Punkten: 7 von 20 Punkten entspricht einem ,,mittleren“ Moderni-
sierungsgrad

Im vorliegenden Fall wird fiir das Bewertungsobjekt unter Beriicksichtiqgung der Modellkonformitét
sowie des vorhandenen Modernisierungs- und Instandhaltungszustandes zum Wertermittlungs-
stichtag 19.06.2025, eine Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren festgelegt.

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen sind vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz in orisiiblicher Weise
vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick ist nur teilweise eingefriedet. Zufahrt und Wegefldchen sind befestigt,
die Aulenanlagen sind gértnerisch ansprechend angelegt und gepflegt. Die Zufahrt fir Fahrzeuge
zu den Stellpldtzen ist durch eine Schrankenanlage gegen unbefugtes Parken gesichert.

Eine kleine Spielplatzfliche, ein Wascheplatz und verschiedenen Gehélzanpflanzungen, Solitar-
bdume und Rasenflachen bilden die AuBenanlagen hinter dem Gebé&ude. Zur Flughafensirale
besteht die Grundstiicksflache aus einfacher Rasenflache mit Solitdrbaumen.

Insgesamt hinterlassen die Aulenanlagen einen gepflegten Eindruck.
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S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

AuBBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zuge-
ordnet:
- Es besteht das Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 8.

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zuge-
ordnet:

- Es bestehen Sondernutzungsrechte an Stellplatzen.

Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem normalen Zustand.

7 Allgemeine Angaben zum Sondereigentum Nr. 8 im EG links
7.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Sondereigentum an der Wohnung Nr. 8 im EG und dem Kel-
lerraum Nr. 8 laut Aufteilungsplan

Objektadresse: Boltenhagener Stralte 84 in 01109 Dresden

Grundbuchangaben, Katasteran- | sh. gemeinschaftliches Eigentum
gaben:

7.2  Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 4, 6 (2) ImmoWertV)

Grundbuchlich-rechtliche Eintra- | Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-

gungen: auszug vom 04.03.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung |
des Wohnungsgrundbuchs von Klotzsche, Blatt 4808 fiir das
Sondereigentum Nr. 8 folgende Eintragungen:

| Ifd.Nr. 1: geltscht

Ifd.Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk
ifd.Nr. 3: Zwangsverwaltungsvermerk

(Anmerkung: Eventuell vorhandene Lasten und Rechte gem.
Abteifung Il des Grundbuchs und Schuldverhdlitnisse, die ggf.
in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Die Wertermittiung wird auf der Grundlage des unbelasteten
Grundstiicks durchgefihrt (gem&f Zwangsversteigerungsge-

selz).

7.3 Lage und Aufteilung des Wohnungseigentums

Lage des Sondereigentums im Das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 8 befindet sich im

Gebéude: Hochparterre des Aufganges Boltenhagener Str. 84, vom
Treppenhaus kommend links gelegen. Ein Kellerraum ist vor-
handen.

Wohnflache: | Die Wohnfléche betragt laut zur Verfligung gesteliter Unterla-
gen = 54,06 m?.
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S/W/016/04/2024 Bewerlungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Sir. 84 in 011109 Dresden

Raumaufteilung/Crientierung: Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und ausgerichtet {laut zur
Verfuaung gestellten Unterlagen):

¢ Flur- innen gelegen (7,6 m?)

¢ Klche — Nordosten (9,0 m?)

« Bad/WC- Nordosten (6,0 m?)

e Wohnen - Sldwesten (15,4 m?)
¢ Schlafen — Siidwesten (13,9 m?)
¢ Balkon - Sludwesten (2,2 m?)

(alle Angaben sind gerundet)
Grundrissgestaltung: zweckmalig, Bad mit Fenster

Besonnung/Belichtung: gut

7.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Wohnung - Laminat, keramische Belage
Balkon - Spaltklinker

Wandbekleidungen: einfache Raufasertapete mit Anstrich

Deckenbekleidungen: einfache Raufasertapete mit Anstrich

Fenster: sh. gemeinschaftliches Eigentum

Tlren: bessere, profilierte, weille Innentiiren mit besseren Beschla-
gen

Treppen: keine innerhalb der Wohnung vorhanden

sanitére Installation: Bad/WC - 1 Wanne mit aufgesetzter Duschtrennwand, 1 WC,

1 Waschbecken
Kiiche - ein Spiilenanschluss

Heizung: wandhangende Flachheizkdrper mit separaten Verbrauchs-
messgeraten

Elektroinstallation: normale Ausstattung, Turoffner-/ Gegensprechanlage, im Flur
Einbauspots in der Decke, Rauchmelder in Wohnung vorhan-
den

Bauschéden und Bauméngel, - Dichtungsgummi der Wohnungseingangstiir leicht

wirtschaftliche Wertminderungen: iiberaltert, Schall aus Treppenhaus dringt in Woh-

nung, miisste erneuert werden.

7.5 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen: keine
Besondere Bauteile: keine
Zubehor gem. § 97 BGB: Wurde vorgefunden in Form einer Einbaukiiche.
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Allgemeine Beurteilung des Son- | Der bauliche und ausstattungsbezogene Zustand wird mit
dereigentums: normal eingeschatzt.

7.6  Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Instandhaltungsriicklage: Laut Auskunft der Wohnungsverwaltung besteht derzeit eine
Instandhaltungs- bzw. Erhaltungsriicklage in Hohe von
6.258,39 € fir das gesamte Objekt. Das entspricht anteilig fir
das Wohnungseigentum Nr. 8 einem Betrag von 575,65 € fir
den Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024,

Sondernutzungsrechte: Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 8 wurde das
Sondemnutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 8 zugeordnet.

Nebengebiude
Auf dem Grundstiick befinden sich keine Nebengeb&ude.
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8 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénii-
che Verhéltnisse zu erzielen wére”. (§ 194 BauGB)

Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundsticksteilen ein-
schlieBlich seiner Bestandteile sieht die einschldgige Literatur und die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermalen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstdndigen, das flr den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begrin-
den.

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen flr marktgerechte Wertermittlungen erforderliche Daten und Marktanpas-
sungsfaktoren (i.S.d. § 193 BauGB i.V.m. § 6 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grund-
sticksmarkt {d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen
zur Verfligung stehen.

Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 190/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Mehr-
familienwohnhausanlage bebauten Grundstiick in 01109 Dresden, Flughafenstr. 90, 92, 94 / Bol-
tenhagener Str. 82, 84 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG laut Auftei-
lungsplan Nr. 8 im Aufgang/Gebéudebereich Boltenhagener Str. 84 zum Wertermittlungsstichtag
19.06.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Klotzsche 4808 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Klotzsche 361e 3.420 m?
3731 1.685 m?
373/2 - 372m?
gesamt 5477 m?
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Verfahrenswahi mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 -
26, ImmoWertV) bewertet werden. Hierzu benétigt man Kaufpreise von gleichen oder vergleichba-
ren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswer-
tungen. Solche Vergleichsgrundstiicke sind dann heranzuziehen, wenn diese hinsichtlich ihrer
grundstiicksmerkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick (Wertermittlungsobjekt) hinreichend
Ubereinstimmen und deren sogenannte Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Bewertungsgrundstiick sich
befindet, nicht geniigend geeignete vergieichspreise, kbnnen auch Vergleichspreise aus anderen,
vergleichbaren Bereichen herangezogen werden. Hier ist jedoch die Eignung gem. § 9 Abs. 1 (An-
passungsfahigkeit) zur Verwendung zu prifen. Geeignete Kaufpreise miissen dazu vor Verwen-
dung als Vergleichspreis bereinigt werden (vgl. § 9 Abs. 1).

Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigen-
tum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt
(vgl. § 26 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu-
oder Abschlage an die wert-(und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs-

oder Teileigentums anzupassen.

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

In diesem Bewerlungsfalf konnten 5 Vergleichskaufpreise durch den Gutachterausschuss zur Ver-
fiigung gestellt werden.

Das Vergleichswertverfahren wird hier in diesem Bewertungsfalf zur Wertermittiung stitzend mit
herangezogen.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum {Wohnunagen) als
auch fiir Telleigentum (Laden, Btiros u. 4.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Riumen ermittelt werden kdnnen und der
diesbeziigliche Liegenschaftszinssalz bestimmbar ist.

(Bei der Anwendung des Erfragswertverfahrens auf der Grundlage der am Wertermittlungsstichtag
ortsiiblich und nachhaltiq erzielbaren Ertrdge, wird die nachhaltige Ertragssituation eingefangen,
wenn zur Kapitalisierung dieser Erirdge der Liegenschaftszinssatz herangezogen wird.)

Fiir diesen Bewertungsfall wurden gleichartige Objekte in den Recherchen im Wohnanlagenbe-
reich des Bewertungsobjektes und in der Umqgebung eruiert und herangezogen.

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

Das Ergebnis wird mit abgeleiteten Angaben fiir Wohnungseigentum aus dem Grundstiicksmarkt-
bericht der Landeshauptstadt Dresden als Plausibilitatspriifung verglichen.

Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauien und unbebauten Grundstiicken
Beratender ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a Seite 20



S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Beltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

8.1 Bodenwertermittiung

Gesamtes Grundstiick:
Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Grundstiicksgrofle gesamt: 5477 m**

{(auf Grund der in der Historie erfolgten Uberbauung aller Flurstiicke durch die Mehrfamilienwohnhausanlage
werden die Flurstiicke zusammen als ein Grundstick betrachtet)

Gemal ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann ein geeigneter objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ulbereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise,
kénnen auch Vergleichspreise aus anderen, vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstliicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

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

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

- den ortlichen Verhéltnissen,

- der Lage und

- dem Entwicklungszustand gegliedert und

- nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

- dem abgabenrechtlichen Zustand und

- der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal® der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden vom zustdndigen Gutachterausschuss keine Vergleichs-
kaufpreise f(r Grundstlicksverkdufe in entsprechender vergleichbarer Qualitat und Quantitat, ermit-
telt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert deshalb auf der Grundlage von verdffent-
tichten Bodenrichtwerten ermittelt. *

*} Bodenrichtwerte Uber www.boris.sachsen.de und aus dem Themenstadtplan der Landeshauptstadt Dres-
den mit Stand vom 01.01.2024
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Verfahren zu Bodenwertermittlung hier:

indirekter vergleich (Richtwert)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichiwert betragt 230,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick

ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstticksflache

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wenrtermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

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

Grundstuicksflache

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
MFH

offen

frei

\Y

0,6

19.06.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
MFH

offen

frei

v

0,6

5.477 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 19.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand J Erfauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei '
abgabenfreier Bodenrichtwert = 230,00 €/m? EO1
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerls
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 19.06.2025 x 1,00 EO2
{ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | einfache Lage ]einfache Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BZW am Wertermittlungsstichtag | = 230,00 €/m?
Flache (m?) k.A. 5.477 % 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbaufléche) % 1,00
Nutzung
Vollgeschosse vV v x 1,00
WGFZ 0,6 0,6 x 1,00
-angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 230,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert, gerundet = 230,00 €/m*
Flache x 547700 m?

1.259.710,00€
rd. 1.260.000,00 €

abgabenfreier Bodenwert

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 19.06.2025 ins-
gesamt geschétzt auf
1.260.000,00 €.

Er&uterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstiicken wird im Ertragswertverfahren
der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fir diesen Bewertungsfall wurden keine félligen und/oder aus-
stehende Beitrdge und Abgaben eruiert. Auftragsgemdf (ZVGI wird von einem unbelasteten
Grundstiick = erschiieBungs- und beitragsfrei ausgegangen, da eventuelle Wertbeeinflussungen
durch z.B. ausstehende ErschlieBungsbeitrdge im Zwangsversteigerungsverfahren extern zum
ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt werden.

E02

Erkundigungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungsstichtage (Bewertungs-
grundstiick / Richtwertgrundstiick) erbrachten fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks weder po-
sitive noch negative Entwicklungen.
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8.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil

(ME =190/ 10.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 1.260.000,00 €
Zu-{ Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 1.260.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 190/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 23.940,00 €
Zu-{Abschldge aufgrund bestehender Sondemutzungsrechte 0,00€
anteiliger Bodenwert = 23.940,00€
rd. 24.000,00€

Der anteilige Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag = Qualitétsstichtag 19.06.2025

ermittelt mit rd.
24.000,00 €.
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8.2 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell firr die Ermittlung des Ertragswerts ist in Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27-34 ImmoWertV ge-
regeit.

Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen Grundstlicken in Betracht,
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag flr die Wertschatzung am Markt im Vordergrund steht.
Dies gilt Uberwiegend bei Miet- und Geschéfisgrundstiicken, sowie bei gemischt genutzten Grund-
stlicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermittelnden Bodenwens
(8§ 40 - 43) und des Reinertrags (vgl. § 31 Abs. 1), der Restnutzungsdauer (vgl. § 4, Abs. 3) und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert entspricht i.d.R. dem marktangepassten Eriragswert (vgl. § 7) und fihrt
nach der Beriicksichtigung ggfs. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkma-
le (boG) des Wertermittlungsobjekts zum Ertragswert.

Auf Grund der verwendeten Modellparameter die durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte der Landeshauptstadt Dresden fiir die Anwendung des Liegenschaftszinssatzes bei Woh-
nungseigentum_abgeleitet wurden, wird die Ertragswertermittlung gemafR diesen Vorgaben nach
dem dort verwendeten Modell durchgefiihrt.

Ertragswertberechnung (Allgemeines Ertragswertverfahren)

Das Wohnungseigentum und der Stellplatz (Sondernutzungsrecht) waren zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung vermietet.

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich und nachhaltig erzielbaren
Nettokaltmiete, die in diesem Fall auch der tatsdchlichen Nettokaltmiete entspricht, durchgefiihrt.

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fldche | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
= tatsdchliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage {(m?) | (Stck.) {€/m?) ] monatlich jabrlich
bzw. (€) (€)
— (€/S1ck.)

MFH WET Nr. 8im EG 54,06 8,42 455,00 5.460,00
| Stellplatz Nr. 8 1 30,00 30,00 360,00
| Summe 54,06 q 485,00 5.820,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 5.820,00€

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters, hier entsprechend § 32 und

Anlage 3 ImmoWertV) - 1.385,24 €

jahrlicher Reinertrag = 4.437,76€

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwentanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,50 % von 24.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 360,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.074,76 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur InmoWertV)

bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 24,02
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 97.875,73¢€
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 24.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 121.875,73 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 900,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 120.975,73 €
rd. 121.000,00€

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn < 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a Seite 25



S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag/Rohertrag (ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, Unterabschnitt 3, § 31))

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrages ist die aus
dem Grundstiick (Wohnungseigentum) marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.

Diese wurde auf der Grundlage der zur Zeit tatséchlich erzielbaren Mieten *} als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und fiir diesen Bewertungsfall angesetzt.

*) Recherchen {Immobilienplattformen im Internet, Auskiinfte lber on-geo, u.a.) zur Angebots- und Nachfra-
gesituation innerhalb der Mikrolage und des direkten Umfeldes des Bewertungsobjektes, einschl. Mietansét-
ze (Angebote, Gesuche), Dresdner Mietspiegel, Hausverwaltung, etc.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 und Anlage 3 InmoWertV)

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

Zur Wahrung der Modellkonformitét sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungskosten
anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen. Bei erheblichen Ab-
weichungen der tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten von den tblichen Bewirtschaftungskosten
ist ein bestehender Werteinfluss als besondere objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu be-
riicksichtigen. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Riickst&nde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt ist, entsteht.

Bewirtschaftungskosten p.a. :

Wohnungseigentum Nr. 8

Instandhaltungskosten: 14,00 Euro f W-/NFL 756,84 Euro
Verwaltungskosten: pschl. 359,00 Euro
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2.00 % von 5.460.00 Eurc  109.20 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten: 1.225,04 Euro
Steliplatz Nr. 8
Instandhaltungskosten: je Platz 106,00 Euro
Verwaltungskosten: pschi. 47,00 Euro
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2,00 % von 360.00 Euro 7.20 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten: 160,20 Euro

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je
nach Grundstlicksart im DBurchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 - 34 auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermitteit. Die so ermittelten
Liegenschaftszinssétze miissen auf ihre Eignung geprift werden und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden.

Dabei ist darauf zu achten, ob es wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom
modellkonform verwendeten und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind,
welche demnach als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmal (boG} zu bertcksichti-
gen sind. Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den
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Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar und wird auf der Grundlage der Angaben
des ortlichen Gutachterausschusses im Grundstiicksmarktbericht unter Hinzuziehung der in der
Fachliteratur veroffentlichten Werte und Hinweise, sowie eigener Ableitung des Sachversténdigen
bestimmt und angesetzt.

Laut Grundstiicksmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden betrug der durchschnittliche Liegen-
schaftszinssatz fir Wohnungseigentum im Weiterverkauf fir bis 1989 gebaute und zwischen 1990
und 2002 sanierten Geschossbau 1,68 % bei einer Spanne von -0,05 - 3,54 %.

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
» der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der értlichen Anpassung mit
1,50 % bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Punkt 8.1.8

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschafiliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméangel und Bauschéaden (siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen
von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

Zu deren Beriicksichtigung wird auf ergdnzende Ausfiihrungen in der ImmoWertV und der Im-
moWertV (derzeit noch in der Entwurfsverfassung 12/2021) verwiesen. Hier erden die wertmaRi-
gen Auswirkungen der nicht in den Wenermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits be-
rticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer, etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusélziich zum Kaufprefs
efforderilicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderli-
chen (bzw. in den Werlermittlungsansétzen als schon durchaefiihrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezuglich notwendige Kosten
marktangepasst,_d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich .geddmpft” unter Beachtung besonderer steu-
erlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schitzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fiir die [nvestitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschéatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-
ziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h., die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachten durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag, noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-
schatzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes, des beauftragten Gutachtens,
namlich der Feststellung des Verkehrs-/Marktwertes.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

‘besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige 190/ 10.000 |
Wertbeeinflussung insg.

Modernisierungshesonderheiten fiktiv unterstellte Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus

(Berechnungsansatze nach Baukosten - Schmitz/Krings/ Dahlhaus/Meisel)
und nach Einzelpositionen laut sirados - Baukosten 2024 berechnet)

gesamt -10.200,00 €

anteilig 193,80 €

Kellerdecke dammen {hier nur fiir den Bereich Boltenha- -10.000,00 €
gener Str. 82, 84, ca. 200 m?)
beschadigte Aulenleuchtenabdeckung ersetzen -200,00 €

| Die oben genannten Angaben sind Schétzungen und wurden nach und mit sachverstindigem Ermessen aui

{-10.200 € gesamt - davon ME-Anteil 190/10.000 = -10.200,00 € : 10.000,00
x 190 =-193,80 £)

der Grundlage der vorgefundenen und angenommenen Zustdnde und den vorliegenden Kostengrundiagen,

geschétzt,

Summe, anteilig, gerundet

-200,00 €

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

fiktiv unterstellte Beseitigung des Unterhaltungsstaus
(Berechnungsansitze nach Baukosten - sirados 2024 und Baukosten -
Schmitz/Krings/ Dahlhaus/Meisel} nach Wohnfliche 66,68 m? und nach
Einzelpositionen berachnet)

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten

-700,00 €

Die oben genannten Angaben sind Schitzungen und wurden nach und mit sachversitdndigem Ermessen aul

. umlaufende Dichtung der Wohnungseingangstiir -700,00 €
wechseln

| der Grundlage der vorgefundenen und angenommenen Zustdnde und den vorfiecenden Kostengrundlagen,

geschétzt.
Summe, gerundet -700,00€
Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
Summe gemeinschaftliches Eigentum -200,00€ |
Summe Sondereigentum -700,00 €
Summe -900,00€ |
Summe, gerundet ~ -900,00€ |
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8.3 Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in der InmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1,
§§ 24 - 26 geregelt.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuzie-
hen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stiick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke) und deren sogenannte Vertragszeit-
punkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichs-
grundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Die Eignung im Sinne des § 9,
Abs. 1 (Anpassungsfahigkeit) zur Verwendung im direkten Vergleichswertverfahren ist zu prifen.
Geeignete Kaufpreise miissen vor der Verwendung als Vergleichspreis um Werteinfllisse besonde-
rer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (boG) bereinigt werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstticke, fur
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundsticks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlége oder in anderer geeigneter Weise zu
beriicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde
liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.
Dabei sollen vorhandene Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn
die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des
Zu bewertenden Grundstilcks (bereinstimmen bzw. nach Malgabe des § 9, Absatz 1, Satz2 und 3
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden kénnen.

Dieses - indirekte - Vergleichswertverfahren wird dann angewendet, wenn eine ausreichende An-
zahl von vergleichbaren und/oder anpassungsfahigen Kaufpreisen zur Verfiigung steht, aus denen
die Vergleichsfaktoren abgeleitet werden kénnen. Das kommt in erster Linie bei Grundstiicken in
Betracht, die mit weitgehend typisierten Geb&uden bebaut sind. Das wéren insbesondere Einfami-
lienreihenh&user, Doppelhaushéiften, Zweifamilienwohnhduser, Eigentumswohnungen, einfache
freistehende Einfamilienh&user (Siedlungen) und Garagen. Bei ausreichender Quantitat und Quali-
tat von Kaufpreisen eines Marktbereichs kénnen von den Gutachterausschissen dann z.B. Immo-
bilienrichtwerte (i.d.R. als Preis pro m? Wohnflache), abgeleitet werden. Diese eigenen sich zur
Durchfiihrung des indirekten Vergleichswertverfahrens.

Das indirekte und/oder direkte Vergleichswertverfahren kann in der Praxis oftmals nur bei unbe-
bauten Grundstiicken und bei Eigentumswohnungen herangezogen werden.

Im vorliegenden Fall sind 5 Vergleichskaufpreise durch den Gutachterausschuss der Landes-
hauptstadt Dresden als Auszug aus der Kaufpreissammlung mitgeteilt worden.

Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sach-
versténdigen aus dem ortlichen Grundstlcksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskauf-
preis(e)*, fir Wohnungseigentum, ermitteit. Hier wurden 5 Vergleichskaufpreise durch den Gut-
achterausschuss aus der Kaufpreissammiung zur Verfugung gestellt. Einer davon war nicht ver-
gleichbar und wird hier nicht herangezogen. £Es verbleiben 4 Kauffalle fiir die Vergleichswertermitt-
lung.

*hier Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der Landeshaupistadt Dresden vom
30.06.2025.
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

wicht [€/m?]

Berechnungsgrundlagen Bewertungs- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

objekt
{Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E1l E2 E3 E4
Vergleichswertf¢] | - 95.000,00 141.500,00 139.000,00 | 164.500,00
Wohnfidche [m?] 94,06 | 52,00 58,00 6500 58,00
rel. Vergleichswert [€/m?] e 1.827,00 2.440,00 2.139,00 2.836,00
nicht enthaltene Abgaben - 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]
. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermitdungsstichtag 19.06.2025
Kaufdatum/Stichtag 19.06.25 032022 03/2022 03/2023 12/2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs-| 1.827,00 2.440,00 2.139,00 2.836,00
stichtag [€/m?3]
il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 54,06 52,00 58,00 65,00 58,00
Anpassungsfaktor = 1,00 x 1,00 x 0,98 x 1,00
Denkmalschutz ja ja ja ja ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage EG 2.0G 2.0G 2.0G 2.0G
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95
Aufzug nein nein nein nein nein
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Maisonette nein k.A. k.A. k.A. k.A.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Terrasse ja ja ja ja ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung ja k.A. k.A kA. k.A
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 % 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 1.735,65 2.318,00 1.991,41 2.694,20
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.735,65 2.318,00 1.991,41 2.694,20

Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 - 4)
Quelle: schriftliche Auskunft des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Dresden vom 30.06.2025

E1 - Lage: Kiolzsche, Flughafen-/Boltenhagener Strafie

E2 - Lage: Klotzsche, Flughafen-/Boltenhagener Strafle

E3 - Lage: Klotzsche, Flughafen-/Boltenhagener Stralie

E4 - Lage: Klotzsche, Flughafen-/Boltenhagener Stralle
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen 4 Vergleichswer-
te/-preise wurde zunachst ein Mittelwert gebildet. 4 angepasste Vergleichswerte/-preise liegen in-
nerhalb der Ausschlussgrenzen (+/- 25 %) und werden als Kaufpreis herangezogen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise {ohne Ausreiter) 8.739,26 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreifter) : 4,00

voriaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 2.184,81€/m?
rd. 2.185,00 €/m?

Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Anmerkung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.185,00 €/m? ]
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert = 2.185,00 €/m? 01
Wohnflache X 54,06 m?
vorldufiger Vergleichswert = 118.121,10€
Zu-/Abschiage absolut 0,00¢€
vorlaufiger Vergleichswert = 118.121,10€
Marktanpassungsfaktor x 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 118.121,10€
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - -900,00 €
Vergleichswert = 117.221,10€

rd. 117.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag = Qualitétsstichtag 19.06.2025 mit rd.

117.000,00 €
ermittelt.

Anmerkung

o1

Laut Grundsticksmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden sind die Immobilientibergéange von
Sondereigentum von 2023 zu 2024 gestiegen. Dabei lag der Kaufpreis / m* Wohnflache im Weiter-
verkauf fur Baujahresklassen 1921 - 1949 und Sanierungsjahren bis 2022 bei denkmalgeschitzten
Objekten zwischen 1.406 bis 4.123 €/m? und einem Durchschnittswert von 2.559 €/m>.

Der hier ermittelte Wert betragt 2.164 €/m? und liegt mit rd. 15 % unterhalb des Durchschnittswer-
tes (2.559 €/m?). das Ergebnis wird hinlanglich plausibel gestitzt.
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Erlduterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Mehrere Vergleiche

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

Erfahrungswert

Wird vom zustindigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert fiir Wohnungs- oder Teilei-
gentum verdéffentlicht und liegen keine Vergleichskaufpreise fiir Wohnungs- oder Teileigentum vor,
so kann die Vergleichswertermittiung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem
Bewertungsobjekt vergleichbares Wohnungs- oder Teileigentum durchgefliihrt werden. Der Erfah-
rungswert wird als marktiblicher ,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachversténdigen®
der Vergleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

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

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorldufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkon-
formen Vergleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das
Kaufpreisniveau) auf dem Grundsticksmarkt flir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermitt-
lungsstichtag bereits hinreichend beriicksichtig, ist eine zusétzliche Marktanpassung nicht erforder-
lich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige) Marktverdnderungen eingetreten, die in die Bewer-
tungsansétze (insb. Vergleichskaufpreise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind,
sind diese durch eine sachgeméfie Marktanpassung zu beriicksichtigen.
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Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Be-
grindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméafige Um-
setzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalien in die Nahe
des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

« von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-

wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und
+ von der Verfiigbarkeit und Zuverléssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 121.000,00 €, der ermittelte Vergleichswert mit rd. 117.000,00 €
stitzt den Erntragswert hinreichend.

Wichtung der Verfahrensergebnisse

Nach der zur Verfligung stehenden Datengrundlage wird dem Ertragswert das Gewicht von 0,75
beigemessen, dem Vergleichswert das Gewicht von 0,25.

121.000,00 € x 0,75 + 117.000,00 € x 0,25 = 120.000,00 € = rd. 120.000,00 €

Laut Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Dresden betrug
bei 2-Raumwohnungen von Wohnungseigentum in Geschossbauten von Baujahren bis 1989 und
einem Sanierungsjahr zwischen 1990 - 2022 der Kaufpreis/Wohnfléche im Durchschnitt ca. 2.415
€/m? bei einer Spanne von 945 -4.125 €/m2

Unabhéngig von der Raumanzahl wurden in Klotzsche fiir Wohnungseigentum in Geschossbauten
der Baujahre bis 1989 und Sanierungsjahren zwischen 1990 und 2022 im Durchschnitt 3.035 €/m?
bei einer Spanne von 2.180 - 3.850 £/m? Kaufpreise gezahlt.

Hier betragt der Kaufpreis rd. 2.220 €/m?2, er befindet sich innerhalb dieser Spannen.
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9 Verkehrswert

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

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande, den zur Verfiigung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen wie auch demografischen Entwicklung, wird der Verkehrswert (Markt-
wert) fiir den 190/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage be-
bauten Grundstick in 01109 Dresden, Flughafenstr. 90, 92, 94 und Boltenhagener Str. 82, 84 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 im Geb&u-
de Boltenhagener Str. 84

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Klotzsche 4808 1

Gemarkung Flurstiick

Klotzsche 361e, 373/1 und 373/2

zum Wertermittlungsstichtag 09.06.2025 mit rd.

120.000,00 €

in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Fiir verdeckte Méngel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstiick wird keine Haftung Uber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhéltnisse des Stichtages und der durch den
Sachversténdigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedlrfen der Zustim-
mung des Sachverstindigen (Urheberrechtsschutz).

Dresden, den 02.07.2025

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

Baumaéngel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebauden durchgefihrt. Fiir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachversténdige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachversténdigen fur den Bereich ,Schiden an Gebauden® erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &ufBeren Eindrucks. Be-
schreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf eingeholten Unterlagen oder
Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prifungen von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfligungen bezliglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fiir die Wertermittlung notwendig waren.

GEG 2024 (Wertermittlungsstichtag ab 01.01.2024)

Alle Neufestlegungen (Pflichten fiir die Erneuerung und Modernisierung von Wohnge-
bauden). Welche aus dem 01.01.2024 in kraft getretenen Gebdude-Energie-Gesetz
(GEG) resultieren, bleiben bei der Marktwertermittlung (Verkehrswertermittiung) unbe-
rucksichtigt. Bei einem evtl. Verkauf der Immobilie ist eine ,Energieberatung fiir Wohn-
gebdude” zwingend vorgeschrieben.

Verwendungszweck:

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

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straltenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefithrt werden.

Haftung gegeniiber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fir den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegenliber Dritten ist ausgeschlossen. Insbe-
sondere begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers
gegeniber Dritien.
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11 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023

ImmoWertV:

‘Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung lber die Grundséatze flr die Eermittlung der
Verkehrswerte von immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli
2021

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke, urspringliche
Fassung vom 26. Juni 1962, letzte Anderung vom 03. Juli 2023

BGB:
Birrgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ande-
rung vom 23. Oktober 2024

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2348}, in Kraft getreten am 01. Januar 2004

DIN 283:

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

DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960:

ZVG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mérz 1897 (RGBI. S.
97), zuletzt gedndert am 24.10.2024

Gebi#udeenergiegesetz (GEG) (enthdit EnEV, EnEG und EWarmeG):
Giiltig seit 01.11.2020, letzte Anderung in Kraft getreten am 01.01.2024

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

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

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

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2024/2025 — Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage

STAHN + THOMAS PariG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn ¢ 01109 Dresden — Karl-Manx-Strale 11a Seite 36



S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

12 Verwendete objektbezogene Unteriagen

[U1] unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 04, Marz 2025

[U2] Auszige aus dem Liegenschafiskataster der Vermessungsverwaliung des Freistaates
Sachsen vom 20. Mai 2025

[U3] Planrechtliche Auskiinfte der Landeshauptstadt Dresden vom 27. Mai 2025

[U4] Auszugsweise Kopien aus der Teilungserkldrung, Kopie des Mietvertrages, etc. durch die
Zwangsverwaltung zur Verfugung gestellt

[US] Auszug aus der Kaufpreissammlung flr Wohnungseigentum vom Gutachterausschuss der
Landeshauptstadt Dresden vom 30. Juni 2025

[UB] Kopien der Gebaudeversicherung, des Energieausweises, Infos zur Instandhaltungsriickla-
ge, Kopien aus der Teilungserkldrung zu Grundrissen, etc. - vom Zwangsverwalter zur Ver-
figung gestellt

[U7] Auskinfte Gber Baulasten der Landeshauptstadt Dresden vom 26. Mai 2025

[U8] Auskiinfte zum Altlastenkataster der Landeshauptstadt Dresden vom 22. Mai 2025

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

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

(Q) Quellenangabe Bodenrichtwert: (iber www.boris.sachsen.de und aus dem Themenstadt-
plan auf der Homepage der Landeshauptstadt Dresden

13 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 13.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstablich) Seite 38

Anlage 13.2: Auszug aus dem Stadtplan (unmafstablich) Seite 39

Anlage 13.3:  Luftbild (unmafistéblich) Seite 40

Anlage 13.4: Fotodokumentation Seite 41 — 49

Anlage 13.5: Darstellung der Lage des Wohnungseigentums Nr. 8 und Seite 50

des Kellerabstellraumes Nr. 8
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Anlage 13.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaBstéblich)

= MaBstab {im Papierdruck):
Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m
0 10.000 m

ilbersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fir Exposé-Vertffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestatiet bis zu
20 Drucklizenzen.,).

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoContent. Er enthilt u. a. die Bebauung, Strafennamen, Topografie und die verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:50.000 - 1:3.000.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden, PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fiir maximal
6 Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten diirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Ubersichtskarte, GeoContent GmbH Stang: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 03494786 vom 24.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ongeo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuel-

len Form. Copyright € by cn-geo® & geoport® 2025
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Anlage 13.2 Auszug aus dem Stadtplan {unmafBstablich}

arigenelSLia

e 4

R gy
A ' 2
* MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 /AN
Ausdehnung: 1.700m x 1.700 m

0
Strafienplan mit Verkehrsinfrastruktur {Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).
Der StraBenplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthdlt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:2.500 - 1:10.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fiir maximal 6 Mona-

te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dekuments sind, Das bedeutet die Karten diirfen nicht separiert und in anderem Kontext
verwendet werden.

E
=
&
[
|

1.000 m

Datenquelle
StraBenplan, GeoCoentent GmbH Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03494786 vom 24.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service

on-c_]eo der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuel-
len Farm. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 13.3 Luftbild (unmafistéblich)

MaBstab (i Papierdruck): 1:1.060
Ausdehnung: 170 mx 170 m

0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe .

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Staatsbetriebes Geoba-
sisinformation und Vermessung Sachsen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir das
gesamte Land Sachsen vor und werden im MaBstab ven 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenguelle
Staatsbetrieb Geobasisinfermation und Vermessung Sachsen {GeoSN) Stand: Aktuell bis 4 Jahre

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03494786 vom 24.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuel-
len Form. Cepyright ©® by on-geo® & geaport® 2025
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Anlage 13.4 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung und des Wertermitilungsstichtages. Das Verdffentlichen von Fotos aus dem

Innenbereich des Wohnungseigentums wurde nichf gestattet.

Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
1
Gemeinschaftsei-
gentum

Gebaudeansicht von
der Flughafenstralle
| mit Kennzeichnung
' |der Lage des Woh-
nungseigentums

(2) :

Ansicht  Flughafen-
strale Aufgang Nr.
94
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(3)

Ansicht Eingang
Boltenhagener  Str.
82

4

Hauseingang Bol-
tenhagener Str. 84
mit Lage des Woh-
nungseigentums
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Bild Bemerkungen
N

(5)

Schranke in der
Zufahrt zur Stell-
platzflache im Hof-
bereich von der Bol-
tenhagener Strafle
aus

Blick auf die riick-
wértige Hofseite der
MFH-Aniage in Rich-
tung Gebaude Bol-
tenhagener Str. 82
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Bild Bilder Bemerkungen

‘ Spiel- und Freisitz-
., | fléche, dahinter W3-
scheplatz

(8)
Stellpiatzflache
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Bild Bitder Bemerkungen
Nr.

Lage Stellplatz Nr. 8

— — -— Eingang Nr. 84 mit
nebenstehender
Briefkasten-

"4 /Klingelanlage
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(11)

Blick auf Kellerzu-
gang Nr. 84
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(12}
Kellergeschoss  mit
AuBentir
(13)

Wasch-Trocken-
raum im KG
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
|
(14)
Heizungsaniage im

Aufgang Nr. 82
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(15)
Blick auf den Keller-
abstellraum Nr. 8 im
KG

(16) |
Hauseingangstir
und Treppenhaus

STAHN + THOMAS PartG mbB » Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn e 01109 Dresden — Karl-Marx-Stralte 11a Seite 49



S/W/016/04/2024 Bewertungsobjekt: WET Nr. 8 Boltenhagener Str. 84 in 011109 Dresden

Anlage 13.5 Darstellung der Lage des Wohnungseigentums Nr. 8 und des
Kellerabstellraumes Nr. 8
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Lage des Kellerabstellraumes Nr. 8

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Verviglféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Auferdem wird darauf hingewiesen, dass
die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind.
Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdf-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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