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Dipl.-Ing. Anett Helff

von der Industrie- und Handelskammer Dresden offentlich bestellte
u. vereidigte Sachverstandige fUr die Bewerfung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

D - 01099 Dresden, WeintraubenstraBe 4
Telefon: 0351 / 1 6068671
Mobil: 0173 / 73 44 444

Diplombauingenieurin
Diplomwirtschaftsingenieurin (FH)

fUr Immobilienbewertung

Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Dresden

Sachverstandigenburo fir Immobilienbewertung
UST-ID: DE220664154
Email: info@immobilienbewertung-helff.de

WERTGUTACHTEN

(Nr. 2025 — 19)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung a. d. § 194 Baugesetzbuch, a. d. § 1 ImmoWertV
2010 sowie unter Berlcksichtigung versteigerungsspezifischer Besonderheiten des insgesamt
96,8 / 1.000 Miteigentumsanteils (ME) an der Wohnung im Erdgeschoss - im ATP mit Nr. 1

bezeichnet in

Lage des Objektes: 01237 Dresden; Breitscheidstrale 37

Gemarkung: Dresden — Dobritz ~ Flurstiick 68 / f

Grundbuch: AG Dresden; Wohnungsgrundbuch v. Dresden — Dobritz, Blatt 978
Eigentiimer:

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden; RoRbachstrafte 06 in 01069 Dresden
Wertermittlungsstichtag /

Qualitaitsstichtag: 2025-07-24

Aktenzeichen (AZ): 522 K144 | 22

Verkehrswert: 203.000,00 €

Objektansicht:

Ausfertigung: 1/2/3/415
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Gutachtenzusammenfassung

Aktenzeichen:

522 K 144 — 22 (511 K 144-22)

Grundbuch:

AG Dresden; Wohnungsgrundbuch von Dresden — Dobritz, Blatt 978

Beschreibung:

BVNr.1: 96,8 / 1.000 MEA an dem Grundstuck Flurstick 68 f zu 990,00 m?
verbunden mit dem SE an der Wohnung im Erdgeschoss, nebst Kellerraum —

im ATP jeweils mit Nr.1 bezeichnet

postalische Adresse:

Breitscheidstrafe 37 in 01237 Dresden

Objektart: Eigentumswohnung
Wohnflache: 77,13 m? (anhand der Grundrisszeichnung ermittelt)
Baujahr: 1898 (It. Denkmalliste)

Sanierung / Modernisierung:

Komplettsanierung und Modernisierung ca. 2008 in den wesentlichsten Haupt-
und Ausbaugewerken (Heizung, Sanitar-, Elektroinstallation; tlw. Fenster,

Dach, Fassade, FuRbdden sowie Dachgeschossausbau und Balkonanbau)

Denkmalschutz: ja

Tag der Ortsbesichtigung: 2025-07-24
Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag: 2025-07-24

Verkehrswert:

203.000,00 €

Wertermittlungsverfahren:

Ertragswertverfahren nach §§ 27 — 34 ImmoWertV

WEG - Verwaltung:

Baumag GmbH & Co KG
Riegelplatz 04 in 01139 Dresden (Tel. 0351 / 821 46 70)

Vermietungsstand:

derzeit leerstehend

Zubehor:

Energieausweis:

entfallt, da Denkmalschutz

Kurzbeschreibung
des Objektes:

- derzeit leerstehende Eigentumswohnung in einem umfassend

sanierten und modernisierten, denkmalgeschitzten mehrge-
schossigen Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebauten Dachgeschoss in
reprasentativer Ecklage in offener Bebauung;

- die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss vom Treppenhaus rechts,
besteht aus 3 Rdumen zzgl. Wannenbad, Gaste WC, Kiche sowie 3
Wohnraumen und einem dem Wohnzimmer vorgelagerten Balkon;
weiterhin gehoéren zur Wohnung ein Abstellraum im Kellergeschoss
sowie das SNR am KFZ - Stellplatz Nr. 19; Hauptwohnflachen nach

Norden, Osten und Siiden.
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TEIL |
1. VORBEMERKUNGEN

Das Wertgutachten (kein Bausubstanzgutachten) wird in Anlehnung an die Regularien der
ImmoWertV 2021 erarbeitet. Gegenstand ist ausschlielBlich das angegebene Grundstlick
einschliellich der aufstehenden Bauten.

Das Wertgutachten gilt nur flir den unter Punkt 2 ausgewiesenen Zweck und fir den
ausgewiesenen Auftraggeber. Eine Weitergabe des Gutachtens fir einen anderen Zweck und
Nutzer ist nicht gestattet und schlieRt eine Haftung der Sachverstandigen fir daraus folgende
Schaden und Anspriiche aus.

Far verdeckte Mangel und Schaden kann die Sachverstandige keine Haftung ibernehmen.

Die Grundstlicksgrofle wurde nicht nachgemessen. Es wird die Annahme unterstellt, dass die im
Grundbuch angegebene GrolRRe (Flache) der tatsachlichen entspricht. Der Wert des vorhandenen
Aufwuchses an Grofdgrin und Strauchern wird mit dem Bodenwert erfasst.

Das Wertgutachten wird unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet. Die
Sachverstandige hat kein personliches Interesse am Ergebnis des Wertgutachtens.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiinrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird zudem die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen vorausgesetzt sowie, dass die zum Errichtungszeitpunkt gultigen
einschlagigen bautechnischen Vorschriften eingehalten worden sind.

Brandschutztechnische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Das Gutachten wurde unter
der Annahme der Funktion des baulichen Brandschutzes erstellt.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten AuskUlinfte, welche nicht ausdricklich mit einer
Zusicherung versehen sind, wird keine Haftung ibernommen.

Das Gutachten ist ausschlieBlich zum Zwecke der Verkehrswertermittiung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren  bestimmt. Daher wurden die versteigerungsrechtlichen
Besonderheiten beachtet und der Wert des Grundstlcks insbesondere unter Nichtbeachtung der in
Abteilung Il eingetragenen Rechte ermittelt.

Besichtigt wurden Teile des Gemeinschaftseigentums (Treppenhaus, Kellergeschoss). Der
Heizraum war ordnungsgemaf verschlossen. Fotographische Aufnahmen der Wohnung wurden
durch Bevollméachtigten der Eigentumer schriftlich gestattet. Ein Zutritt zur Wohnung konnte jedoch
nicht ermdéglicht werden. Die Fotoaufnahmen Nr. 11-15 sowie 19 entstammen dem Altgutachten.
Die Fotoaufnahmen Nr. 16-18 wurden von aufRen durch die Fenster aufgenommen.

Die Datenschutzrechtlichen Bestimmungen der DSGVO wurden berlcksichtigt bzw. eingehalten.

Eine Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, durch Dritte bedarf aus
urheberrechtlichen Grinden der ausdricklichen schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.
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Bei dem Gutachten handelt es sich um eine Aktualisierung des von der Unterzeichnenden bereits
im Jahr 2018 zu einem anderen Aktenzeichen erstellten Gutachten.

Das Gutachten enthalt insgesamt 49 Seiten, davon 7 Anlagen mit 13 Seiten. Es wurde in 5 Aus-
fertigungen erstellt, wobei eine davon bei der Sachverstandigen verbleibt.

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Grundstuck: BreitscheidstralRe 37 in 01237 Dresden
Landeshauptstadt Dresden; Freistaat Sachsen
Wohnungsgrundbuch: Gemarkung Dresden — Dobritz, Blatt 978
Flur / Flurstick / Flurstlicksgrofe: Flurstick 68 f mit 900,00 m?
Nutzung: wohnwirtschaftlich
Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
RoRbachstralle 06 in 01069 Dresden
Eigentumer:
Verwaltung:
e nach WEG: vorhanden
o Objektverwaltung: wie WEG - Verwaltung
e Zwangsverwaltung: nein
Mietsituation: derzeit leerstehend
Auftrag: 2025-06-10
Grund der Bewertung: Zwangsversteigerung
Tag der Ortsbesichtigung: 2025-07-24
Teilnehmer am Ortstermin: fur den Antragsteller: . /.
fur den Antragsgegner: . /.
sowie die Sachverstandige Frau Helff
Herangezogene Unterlagen: - vom AG zur Verfugung gestellt:

e unbeglaubigter GB — Auszug vom 2022-08-09

- vom WEG-Verwalter zur Verfugung gestellt:
e Hauswirtschaftsplan 2025
e Gebaudeversicherungsnachweis
e Prifbericht des Schornsteinfegermeister

- von der Sachverstandigen eingeholte Unterlagen:
e Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
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e Auszug aus der Liegenschaftskarte

e Auszug aus dem Baulasten- und Altlasten-
verzeichnis

e Planungsrechtliche Angaben des Amtes fur
Stadtplanung und Mobilitat

e Auszug aus der Abgeschlossenheits-
bescheinigung bzw. Teilungserklarung (UR.-Nr.
1548 / 2007 und 1547 P / 2007 vom 25.07.2007
und 27.12.2007)

e Auszug aus der Kaufpreissammlung

Einsichtnahme in Grundbuch: am 2025-07-17

Gutachterausschuss: dienstanséssig beim:
Stadtischem Vermessungsamt Dresden
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Ammonstralie 74
(Postfach 12 00 20) 01001 Dresden

Amt fur Stadtplanung und Mobilitat: dienstanséssig bei der:
Landeshauptstadt Dresden
Ammonstralie 74 in 01067 Dresden
(Tel. 0351 /488 - 1802)

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 2025-07-24 (Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittlungsgrundlagen: s. Literatur- u. Quellenverzeichnis / Anlagenverzeichnis

TEIL 11
3. GRUNDSTUCKSMERKMALE
3.1. Tatsachliche Eigenschaften

Dresden ist die Landeshauptstadt des Freistaates Sachsen. Sie liegt nordwestlich des
Elbsandsteingebirges und an der Nordabdachung des Osterzgebirges sowie am Ubergang vom
Ober- zum Mittellauf der Elbe in der Dresdner Elbtalweitung, der letzten durchbruch- und
grabenartigen Tallandschaft des Flusses.

Dresden ist das politische und kulturelle Zentrum des Freistaates Sachsen. Es hat den Status
einer kreisfreien Stadt, ist Sitz des Regierungsbezirks Dresden und zahlreicher Hochschulen.
Dresden bildet den Kern des gleichnamigen Ballungsgebietes in Mitteleuropa und ist dadurch
Verkehrsknotenpunkt und ein wirtschaftliches Zentrum. Zusammen mit den Ballungsrdumen
Chemnitz-Zwickau sowie Leipzig-Halle bildet dieser Ballungsraum die ,Metropolregion
Sachsendreieck”.

Dobritz ist ein Stadtteil der sachsischen Landeshauptstadt Dresden und grenzt an die
Gemarkungen Tolkewitz, Laubegast, Leuben, Niedersedlitz, Reick und Seidnitz. Es liegt anteilig in
den statistischen Stadtteilen Leuben mit Dobritz-Stid, der zum Ortsamtsbereich Leuben gehort,
und Seidnitz/Dobritz, der Teil des Ortsamtsbereichs Blasewitz ist. Das Bewertungsobjekt liegt im
statistischen Stadtteil Seidnitz/Dobritz siidostlich des Stadtzentrums auf der Altstadter Elbseite.
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Die Grenzen des Stadtteils werden durch

die Bahnstrecke Dresden—Bodenbach, Abschnitte der

Liebstadter, Barensteiner, Hepke- und Altenberger Stral3e, den Niedersedlitzer Flutgraben und die
Stralle Moranenende gebildet. Seidnitz/Dobritz liegt somit vollstandig im Elbtalkessel.

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrslage des Ortes:

Entfernung zum Ortszentrum:

Vorhandene Infrastruktur:

Entfernung zu Geschaften des o6ffentlichen
Bedarfs:

Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln:

Stadt: Dresden ca. 572.000 EW
Stadtbezirk: Blasewitz ca. 88.600 EW
Stadtteil Nr. 56: Seidnitz / Dobritz ca. 13.200 EW

Eckgrundstick an einer vielbefahrenen Durchgangs-
stralde stadtauswarts Richtung Pirna

Entfernungen:
Zentrum  Landeshauptstadt Dresden ca. 15

Fahrminuten mit dem OPNV mit den StraRen-
bahnlinien 1, 2; Buslinien 64, 74, 85, 86, 87, F, 386
oder S-Bahn S1/S2;

Verkehrsanbindung:

BAB 4, AST Dresden — Neustadt ca. 3,5 km in nord-
licher Richtung;

BAB 17 Uber die A 4 Dreieck Dresden - West ca. 10 km
in sudwestlicher Richtung

ca. 5,0 km entfernt

im Stadtteil Dobritz / Seidnitz in fir ein 13.200 EW
umfassendes Stadtteil in reichlichem Male vorhanden:
soziale Einrichtungen / medizinische Versorgung:
Kindertagesstatten; Allgemeinarzte, Zahnarzte, Fach-
arzte, Apotheken, Universitatsklinikum in wenigen
Minuten erreichbar

- Bildungseinrichtungen:

2 Grundschulen (Oberschulen und Gymnasien in
bebachbaren Stadtteilen)

- Versorqung:

Supermarkte bzw. Discounter; Einzelhandel:
Fleischerei, Backer; Drogerie; Post in unmittelbarer
Nahe;

- Gastronomie / Tourismus:

Hotels, mehrere Gaststatten; Restaurants, Pensionen;
Bars; Clubs, Ferienwohnungen;

- Freizeit und Erholung:

Kiessee Leuben mit Wassersportmoglichkeiten ca. 500
m entfernt (keine Offentliche Badestelle)

in unmittelbarer Nahe

Bahn: ca. 7,0 km (Hauptbahnhof Dresden mit
IC, ICE-Anschluss)

S-Bahn: ca. 300 m (HSt. Dobritz u. Reick)

Bus /
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Entfernung Dienstleistungseinrichtungen:
Geschafts-, Gewerbelage:
Wohnlage:

Art der Umgebungsbebauung:

Immissionen:
Topographische Lage:

Gestalt / Form:

ErschlieBungszustand:
(Breitscheidstralle)

a) Stralenart:

b) StralRenausbau:

c) StralRenbeleuchtung:

d) Héhenlage des Grundstiicks zur Stral3e:

Anschlisse an Versorgungs- und Entsor-
Gungsleitungen (augenscheinlich):

a) Trinkwasser:

b) Elektroenergie:

c) Erdgas:

d) Telefon:

e) Schmutzwasser:

f) Loschwasser:

g) Entertainment:

Grenzverhaltnisse zu Nachbargrund-

Strallenbahn: bis max. 300 m (Linie 1, 2, 4, 6, 10, 12)
Flughafen:  ca. 16 km (Dresden — Klotzsche)
ca. 132 km (Halle / Leipzig —
Interkontinentalflughafen)
Binnenhafen: ca. 13 km Neustadter Hafen

in unmittelbarer Nahe
mittel
einfach (It. Mietspiegel 2025)

Uberwiegend offene 1lI-IV geschossige Bauweise
(Mehrfamilienhausbebauung); ausgewiesen als
Wohnbauflache, Uberwiegend aus den Baujahren
zwischen 1880 und 1920, untermischt von einzelnen
Neubauten;

an der gegenuberliegenden Stralienseite gewerbliche
Ansiedlungen in mehrgeschossiger Bauweise mit
Hallenbauten

mafig - normal
eben

unregelmafig (Eckgrundstick)
Strallenfrontlange

(BreitscheidstralRe): ca. 22,00 m
Grundstuckstiefe

(= StralRenfrontlange Vollmarstr.): 30,00 m

Durchgangsstrale mit regem Ziel- und Quellverkehr
zweispurig Asphalt; Parken am Fahrbahnrand
begrenzt moglich (nur in der VolimarstralRe); Gehwege
beidseitig, mit Mosaikkleinpflaster (Grundstlicks-
einfahrten) bzw. Kies befestigt, vorhanden

vorhanden

gleichhoch

vorhanden
vorhanden
vorhanden
vorhanden
vorhanden
nicht erkundet
Kabelfernsehen
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stlicken:

Baugrund - und Grundwasserverhaltnisse:

keine Grenziiberbauung von und auf nachbarliche
Grundstiicke erkennbar,
normaler tragfahiger Baugrund wird unterstellt;

Anmerkung:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

3.2. Rechtliche Gegebenheiten fir das Grundstuck

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
2022-08-09 mit folgender Bezeichnung:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Eintragungen im Altlastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Rechtmalliges Eigentum Dritter:

Grundstucksbezogene Versicherungen:

Grundbuch von Dresden — Dobritz; Blatt 978:
Bestandsverzeichnis:
Miteigentumsanteil: 96,8/ 1.000

Gemarkung: Dresden — Dobritz
Flurstick: 68 / f mit 900,00 m?
Wirtschaftsart: Gebaude und Freiflache
Lage: Breitscheidstralle 37

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Erdgeschoss sowie Kellerraum — im ATP jeweils mit
Nr. 1 bezeichnet

Abtlg II:

Ifd.-Nr.3: Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen
am 2022-08-09

Abtlg IlI: nicht wertrelevant

Anmerkung:
Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet
sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine Eintragungen nach § 83 SachsGVBI. S.200 —
SachsBauO (Auskunft vom 2025-06-16)

keine Eintragungen nach § 2, Abs. 5 u. 6 BBodSchG
im Sachsischen Altlastenkataster (Auskunft vom 2025-
07-11)

wurden von den Verfahrensbeteiligten keine benannt
keines bekannt

ausreichender Versicherungsschutz (Wohngebaude-
versicherung, Haus- und Grundstlickshaftpflicht) vor-

handen

Anmerkung:
Auftragsgemdal3 wurden von der Sachversténdigen diesbezliglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
verfahren: das Grundstick liegt im baurechtlichen Innenbereich
der Stadt, es ist derzeit in kein Bodenordnungs-

verfahren einbezogen.
(Quelle: Themenstadtplan von Dresden, Aufruf vom 2025-06-26)

Darstellung im Flachennutzungsplan: eingetragen als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 2

BauNVO mit hoher Wohndichte — Stand 30.01.2020
(Quelle: Themenstadtplan von Dresden, Aufruf vom 2025-06-26)

Darstellung im Bebauungsplan oder

Vorhaben- u. ErschlielRungsplan: kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden, die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB zu beurteilen.

Entwicklungsstufe / Grundstlcksqualitédt: Bauland (baureifes Land)

Sanierungsverfahren / Denkmalschutz: eingetragen als Einzeldenkmal in der Denkmalliste
der Stadt Dresden mit folgender Kurzcharakteristik:
,Mietshaus in Ecklage und offener Bebauung;
dreigeschossiges Mietshaus mit Klinkerfassade,
Gliederung der Fassade durch farblich abgesetzte
Klinker an Kanten und Fassadenvorspriingen sowie
Gurtgesims zwischen Erdgeschoss und erstem
Obergeschoss, stadtebauliche Akzentuierung durch
Turmaufbau und Giebelgestaltung, baugeschichtlich
und stadtentwicklungsgeschichtlich von Bedeutung'.

Naturschutz: nicht zutreffend

Abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
41. Allgemeines

Das Grundstliick, auf dem sich die zu bewertende Wohneinheit befindet, ist mit einem
freistehenden mehrgeschossigen Mehrfamilienwohnhaus in reprasentativer Ecklage bebaut.
Besichtigt wurden die o6ffentlich zuganglichen Raumlichkeiten (Gemeinschaftseigentum) sowie die
zu bewertende Wohnung Nr. 1 nur durch die Fenster von auf3en.

Die Wohneinheit war zum Besichtigungstermin unbewohnt und Uberwiegend berdumt. Der
Leerstand besteht seit 2018.

Die Beschreibung erfolgt so, wie es fir die Datenherleitung zur Wertermittlung erforderlich ist. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind
Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe oder Eigenschaften des Grund und Bodens eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern bzw. Nutzern
beeintrachtigen oder gefahrden.
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Ein Recht auf vollstidndige Beschreibung kann somit nicht erhoben werden. Es werden nur

augenscheinlich  erkennbare

und wertrelevante Feststellungen getroffen. Vorhandene

Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt.

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Zeitraum / Art und Umfang der
Sanierung / Modernisierung:

Nutzeinheiten:

Vermietungsrate:

4.2. Ausfiihrung / Ausstattung

e Gebaudeaufbau
Konstruktionsart:
Grindung / Fundamente:
Umfassungswande:
Dachform, -konstruktion:

Dacheindeckung:
Dachentwasserung:
Schornstein:
Aussenbekleidung (Fassade):

e Gebaudeausbau
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppenhaus:

FuRboden:

voll unterkellert, 3 Vollgeschosse, ausgebautes
Dachgeschoss (Mansarde)

um 1898 (It. Denkmalliste)

Komplettsanierung und Modernisierung ca. 2008 in
den wesentlichen Gewerken: Geb&udehulle (Dach,
Fassade, tlw. Fenster, Aulentlren) sowie
Modernisierung der Wohnungen (Anderung der
Grundrisse, Heizungs-, Sanitar-, Elektroinstallation,
Wande, Decken, Turen, FuBbdden, Dachgeschoss-
ausbau, Balkonanbau)

11 WE mit insgesamt 1.096,50 m?

kein Leerstand

Massivbau

Streifen- und Einzelfundamente aus Bruchstein
Ziegelmauerwerk

steiles Satteldach in Holzkonstruktion ausgebildet als
Mansarddach mit umlaufend flachen Spitzgauben,
darUber zweites Mansarddach, anschlieBend Flach-
dach; Erker mit Turmaufbau

Ziegeleindeckung; Farbe dunkelrot (engobiert)
vorgehangene Rinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech
aufwendig gestaltete Klinkerfassade mit kleinen
Erkern, Risaliten, Gauben) tlw. farblich abgesetzt,
Kellergeschosssockel aus Sandstein;

rickwartig: Putzfassade;

angestanderte Balkonkonstruktionen (Stahl)

vorhandene: Mauerwerk; neu errichtete: Trockenbau
KG / EG: Stahlsteindecken (verputzt)

einlaufige Massivtreppe mit Tritt- und Setzstufen und
Belag

Nassbereiche mit Fliesenbelag; Wohnbereiche mit
Laminat bzw. Dielung tlw. mit Teppichboden
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Wandflachenbehandlung:

Deckenflachen:
Fenster:

Fensterbanke:
Turen:

e Haustechnik
Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:
Heizung / Warmwasserversorgung:

Warmwasserversorgung:
Energetische Situation:

Technische Gemeinschaftseinrichtungen:

Besondere Bauteile im Gemeinschafts-
eigentum:

4.3. AuBen-/ Nebenanlagen

Zuwegung / Zufahrt:

Freiflachen:

Einfriedung:

Nebengebaude:

Tapete, Tapete mit Anstrich, Nassbereiche mit
grol3formatigen Fliesenbehang; Kiche mit Fliesen-
spiegel

siehe Wandflachenbehandlung

Massivholzfenster mit Isolierverglasung, Sprossung
nach Angaben des Denkmalamtes; Dreh- und Dreh-/
Kippfligel

innen: Naturstein Jura; au3en: Blechabdeckungen
Hauseingangstur: 2 — fligelig Massiv mit Oberlicht und
Lichtausschnitten

Wohnungseingangsturen: 1 fligelig, Natur — Vollholz
Innentliren: Vollblatt (tlw. mit Lichtausschnitten)

Unterputzinstallation, 220 V, reichliche Ausstattung und
Leitungssystem

durchschnittliche Ausstattung; Bader mit Wanne oder
Dusche sowie WC und HWT; tlw. separates WC
Gaszentralheizung (FuRbodenheizung) mit
absenkung

Uber Heizung

Energieverbrauchsausweis nicht erforderlich

Nacht-

Videogegensprechanlage

Anmerkung:

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversténdigen
keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
tiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden von der
Sachversténdigen nicht durchgefiihrt.

mit Betonsteinpflaster befestigte Zuwegung zum
rickwartigen Grundstlicksbereich und zum Haus-
eingang

PKW — Stellplatze mit Rasengittersteinen befestigt,
Flachen fur Fahrradabstellplatze, Milltonnen etc.;
Rasenflachen mit Wascheplatz und Kinderspiel-
moglichkeiten

nach historischem Vorbild aufgearbeiteter Metallzaun
bzw. Sichtschutz aus Klinkermauerwerk

keine
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4.4. Ausfiihrung / Ausstattung / Beschreibung Sondereigentum Wohnung Nr. 1

Lage im Objekt:
Bezeichnung:
Grole:

Anzahl der Raume:

Raumaufteilung™:

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung / Besonnung:

Wohnwert:
Hausgeld:
Sondernutzungsrechte:

Zubehor:

Ertrage aus Gemeinschaftseigentum:

' siehe Anlage 9.6.2.

im Erdgeschoss vom Treppenhaus rechts
Sondereigentum Wohnung Nr. 1

77,13 m?

3 Raume

Die Raume sind wie folgt aufgeteilt und ausgerichtet:

s...stralRenseitig, g...giebelseitig, i...innenliegend,
r... rickwartig sowie Himmelsrichtungen

1 Abstellraum 01,90 m? i -

2 Diele 08,67 m? i -

3 Bad 06,16 m? s NW

4 Gaste WC 02,89 m? i -

5 Kiche 04,93 m? r SO

6 Wohnen / Essen 25,86 m? g/r NO/SO
7 Schlafen 15,05 m? s/g NW/NO
8 Kind / Gast 09,02 m? s NW

9 Balkon (%) 02,65 m? r SO
Summe: 77,13 m?

zzgl. Kellerraum 08,17 m?

zweckmaRiger Grundriss, keine Durchgangszimmer,
relativ verwinkelter Flur;

vorteilig: Bad mit Fenster — direkte Bellftung und
Belichtung, separate Abstellflache innerhalb der
Wohnung, zweites WC, Balkon

nicht gegeben

in den Sommermonaten — gut

in den Wintermonaten — ausreichend
Hauptwohnflachen nach Nordosten und Stdwesten
mittel

331,25 €/ Monat

am KFZ - Stellplatz Nr. 19

keines

keine bekannt
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Allgemeinbeurteilung / bauliche Mangel
u./ 0. Schaden:

Gemeinschaftseigentum:

nach Inaugenscheinnahme und dem Alter des
Gebaudes entsprechend guter bis sehr guter baulicher
Zustand und auch Ausstattungsstandard;
abnutzungsbedingter leichter  Instandhaltungsstau
erkennbar; insgesamt gepflegtes Objekt ohne
erkennbaren Sanierungs- und / oder Modernisierungs-
stau,

Sondereigentum WE 1:

dem Alter des Objektes geschuldeter einfacher, aber
guter Ausstattungsstandard, leichter Modernisierungs-
stau erkennbar, um den Anspriichen an zeitgemalien
Wohnkomfort gerecht zu werden, sind zumindest
malermaflige Instandsetzungen mit Erneuerung der
FuRbodenbelage erforderlich.
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TEIL 11l
5. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist im Baugesetzbuch (Bundesgesetzblatt vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 118 des Gesetzes vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474), §
194 wie folgt definiert:
, Der Verkehrswert / Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder sonstige persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére”.

5.1. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Dort sind das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26), das Ertragswertverfahren (§§ 31 - 34) und
Sachwertverfahren (§§ 35 — 39) fir die Wertermittlung vorgesehen. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berucksichtigung der Lage auf dem
Grundstlcksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der
Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wdurdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundsticken ab,
die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Vergleichbar sind Grundstiicke dann, wenn
sie hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstlicks, Baujahr
und Gréle des Gebaudes, Bauart und Ausstattung) hinreichend Ubereinstimmen oder durch Zu —
oder Abschlage vergleichbar gemacht werden kdnnen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Der Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach
den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir die Nutzung und damit fir den Wert
des Grundstucks ist (z.B. Mehrfamilienhaus). Der Ertrag ergibt sich als Summe von Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu
bertcksichtigen, insbesondere: Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangeln und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt
sind; mietrechtliche Bindungen; Nutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke; Abweichungen in der
Grundstlicksgrofie, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.)

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstlicksverkehrs dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz (technische Merkmale) bei der Beurteilung des
Wertes eines bebauten Grundsticks im Vordergrund steht und die Kosten fur die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlagend sind.

Die rechtliche Grundlage findet sich in den §§ 35 -39 ImmoWertV wieder. Der Sachwert setzt sich
aus den drei Komponenten Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen, Wert der sonstigen Anlagen
zusammen. Diese drei Komponenten bilden zunachst einen Ausgangswert
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(Grundstlickssachwert), welcher unter Berlcksichtigung des jeweiligen 6rtlichen und regionalen
Marktverhaltens an den Verkehrswert anzupassen ist.

5.1.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die wertmaRige Einordnung von Wohneigentum am Immobilienmarkt erfolgt Ublicherweise Uber
den relativen Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache.

Bei einer ausreichenden Anzahl an Vergleichspreisen von Eigentumswohnungen, welche
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem Wertermittlungsobjekt Ubereinstimmen,
ist das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Verkehrswertes anzuwenden.

Unterstltzend oder auch allein (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichspreise kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum auch das Ertrags- und /
oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnung) als auch
fur Teileigentum (Laden, Buro u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden koénnen und der
diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung kann dann angewendet werden, wenn zwischen dem einzelnen
Wohnungs- und Teileigentum in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede
(bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen oder wenn der zugehoérige
Bodenwertanteil sachgemaf geschatzt werden kann.

5.2. Vergleichswertermittiung

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Eigentums-
wohnungen heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Wertermittlungsobjekt gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, koénnen auch Vergleichs-
grundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Hierzu wurden den zustandigen
Gutachterausschussen die Auftrage erteilt, Vergleichsfalle bekannt zu geben.

Eine aktuelle Abfrage aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss der
Landeshauptstadt Dresden fir den Erhebungszeitraum 01.01.2024 — 24.07.2025 mit folgenden
Selektionskriterien

- Bauperiode: 1880 — 1920

- Teilmarkt: Weiterverkauf

- bei Umwandlung: saniert / unasaniert

- Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus
- Bauweise: offen

- Anzahl der Vollgeschosse: Il — IV

- Wohnflache: 55 -85 m?
- Sanierungsjahr: > 2000
- Denkmalschutz: ja

ergab folgende Auskunft:
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Ifd.-Nr. Lage V-datum |Gebiudeart/| Baujahr/ |Geschosslage | WF(m?) ber. KP (€) | KP (€/m?)
Bauweise Sanierungsj.
1 Kipsdorfer StralRe 07.02.2024 MFH /o 1906/1995 2.0G 59,00 130.000,00 2.203,39
2 Salbachstrale 21.11.2024 MFH /o 1900/1996 1.0G 78,00 188.600,00 2.417,95
3 Salbachstrale 21.11.2024 MFH /o 1900/1996 1.0G 78,00 195.600,00 2.507,69
4 Wehlener Stralle 13.12.2024 MFH /o 1915/2007 1.0G 74,00 182.500,00 2.466,22
5 Wehlener Stralle 30.12.2024 MFH /o 1915/2007 2.0G 56,00 120.800,00 2.157,14
6 LewickistraRe 09.05.2025 MFH /o 1900/1996 1.0G 62,00 145.000,00 1.948,39
arithm. Mittel 2.283,46
Median 2.310,67
Standardabweichung 434,89
Variationskoeffizient in % 0,19
X(min) 1Sigma 1.848,58
[X(max) 1 Sigma 2.718,35

Die 6 ermittelten Kauffalle kénnen nur bedingt als Vergleichspreise herangezogen werden.
Kauffalle Nr. 2 und 3 fallen heraus, da es sich jeweils um die selbe Wohnung handelt. Kauffalle 4
und 5 besitzen einen Fahrstuhl. Samtliche Kauffalle enthalten keinen Wert fur Garagen, Stellplatze
oder Inventar. Nur das Gebaude in der Wehlener StralRe steht unter Denkmalschutz.
Samtliche Kauffalle mussten somit erst durch Umrechnungskoeffizienten ,vergleichbar’ gemacht
werden. Dies wurde bei einer solch geringen Zahl von Vergleichspreisen das Ergebnis jedoch

verschleiern.

Aus diesem Grund entscheidet

sich die Sachverstandige dafir,

dass

Vergleichswertverfahren zur Wertfindung auszuschlieffen. Das Ergebnis der Kaufpreisabfrage
dient somit lediglich der Plausibilitatskontrolle der Ertragswertermittlung.
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5.3. Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird sowohl im Ertragswertverfahren als auch im Sachwertverfahren benétigt. Der
Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage
zu gelangen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstticke erforderlich.
Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen und von
ungewodhnlichen oder personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das
Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Absatz 2 ImmoWertV
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende
Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter
Berucksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Erschliefungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind.

5.3.1. Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im wesentlichem
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick
bewirken entsprechende Abweichungen vom Bodenrichtwert. Aufgrund ungenigender
Vergleichspreise wird der Bodenwert mit Hilfe von vergleichbaren Bodenrichtwerten ermittelt
(mittelbarer Preisvergleich):

= Grundstilicksanpassung:

Bei dem angesetzten Bodenrichtwert handelt es sich um einen Wert, der sich auf die Region
bezieht, in der das Bewertungsobjekt liegt. Somit sind die im Rahmen der Bodenwertermittlung zu
beurteilenden Zustandsmerkmale wie:

- Lage

- Art u. Mal} der baulichen Nutzung

- Grundstlcksgrofie und —zuschnitt

- Oberflachengestalt und Baugrundverhaltnisse

- Erschlieung und Infrastruktur
weitestgehend in den Richtwert eingearbeitet.

= Basis:

Aufgrund ungenugender Vergleichspreise wird der Bodenwert mit Hilfe von vergleichbaren
Bodenrichtwerten ermittelt (mittelbarer Preisvergleich): Internetauskunft auf www.boris-
sachsen.de, bestatigt durch telefonische Auskunft der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
der Landeshauptstadt Dresden
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Das Flurstiick 96/f befindet sich in der BRW — Zone 4051. Sie ist gekennzeichnet durch folgende
Merkmale:

Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwertzone 4051
Stichtag: 01.01.2024
Flurstick: 68 /f
Wert (€/m?): 250 (baureifes Land)
Nutzungsart: Wohnbauflache
Erganzung: Mehrfamilienwohnhduser
Bauweise: offen
Vollgeschosse: 11
wGFZ: 1,0

l. Berechnung Erlduterung
maRgebender Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere = 250 €/m?
Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 24.07.2025 x 0,97 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 242,5 €/m?
Entwicklungsstufe Baureifes Land Baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
Geschosszahl v v x 1,00
Erganzung MFH MFH x 1,00
wGFZ 1,0 1,1165 x 1,114 E 2
angepasster relativer Bodenrichtwert = 270,14 €/m?
IV. Ermittlung des Baulandanteils
abgabenfreier relativer Bodenwert = 270 €/m?
900 m? x 900 m?
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 243.000 €
96,8 / 1.000 MEA =23.522,40 €
Bodenwert MEA = 23.500,00 €
E1

Bodenpreisindex, herausgegeben vom GAA im Grundsticksmarktbericht 2025; Seite 63 ff.
BRW (€/m?) = 250;

BPI grw = 3,10

BPI Bewertungsgrundstiick = 3,03 = UK 0972

2 Quelle: GMB des GAA Dresden, Seite 64 ff.
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E 2

Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung der Bodenrichtwerte an die zu bewertende
Grundstlicksgrofie, herausgegeben vom GAA der Landeshauptstadt Dresden:

lageangepasster BRW (€/m?) = 250;

WGFZ BRW = 1,0

WGFZ Bewertungsgrundstiick = 1,165 = UK 1,1143

5.4. Ertragswertermittlung (§ 17 — 20 ImmoWertV)

5.4.1. Ausgangsparameter

e Mieteinnahmen

Wie bereits unter Pkt. 5.1. erldutert, ist der Ertragswert die Summe der Barwerte aller bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung aus dem Grundstliick nachhaltig erzielbaren Reinertrage
einschlielllich des Barwertes des Bodens. Mit dem Ertragswert wird also aufgezeigt, welches
Kapital aus dem Grundstiick sich nach dem ortstiblichen Mietniveau rentierlich verzinst.

Der aus dem Ertragswert abgeleitete Verkehrswert, der als stichtagsbezogener Zeitwert definiert
ist, bestimmt sich somit der Hohe nach malgeblich durch die in die Zukunft gesetzten

Erwartungen.

Die Wohnung ist derzeit leerstehend. Die Ableitung einer tatsachlichen Miete ist somit nicht
gegeben.

e Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Da die Wohnung derzeit leerstehend ist, wird sich am ortstublichen Mietniveau orientiert unter zu
Hilfenahme des aktuellen Dresdner Mietspiegels und die Vergleichsmiete wie folgt ermittelt.

1. Ermittlung der Basismiete
Die folgende Berechnung basiert auf Grundlage des Dresdner Mietspiegel 2025. Fir vergleichbare
Wohnungen wird folgende Basismiete ausgewiesen:

Wohnflache 77 m? - Basismiete 6,97 €/m?

2. Ermittlung von Zu- und Abschlagen
Je nach Auspragung werden folgende Wohnwertmerkmale als Zu- und Abschlage angerechnet:

e Baualter: bis 1969 — 1,00

o Wohnlage: einfach — 0,98

e Denkmalschutz — 1,01

e Ausstattung zweites Badezimmer - 1,04

e FuBbodenheizung innerhalb der gesamten Wohnung - 1,06

o dreifachisolierte Fenster — 1.03
Produkt Zu- und Abschlage: — 1,124

3 Quelle: interaktive Bodenrichtwertkarte im Themenstadtplan auf www.dresden.de
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3. Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Basismiete * Gesamtfaktor: 6,97 €/m?* 1,124 = 7,83 €/m?2.

4. Ermittlung der Spannenwerte
unterer Spannenwert: 7,83 €/m? -14% = 6,73 €/m?,
oberer Spannenwert: 7,83 €/m? +15% = 9,00 €/m?

Die ortsubliche Vergleichsmiete betragt demnach 7,83 €/m? und liegt in einem Spannenbereich
von 6,73 €/m? bis 9,00 €/m2. Weitere wohnwerterhohenden oder wohnwertmindernden Merkmale
konnten nicht erfasst werden.

Fir die Ertragswertermittlung wird sich am oberen Spannenbereich orientiert und es werden 9,00
€/m? gewahlt.

Fur PKW — Stellplatze existiert kein Mietspiegel. Die Kaltmiete hierflir orientiert sich am Bedarf in
der Umgebung und kann folglich zwischen den einzelnen Stadtgebieten stark schwanken. Das
Wertermittlungsobjekt liegt in einer Gegend mit aufgelockerter Bebauung und relativ vielen
Stralien, an denen kostenfrei Parken mdéglich ist. Daher wird der Bedarf an separaten Stellplatzen
als gering eingestuft und es werden 40,00 € als monatliche Kaltmiete berlcksichtigt. Somit ergibt
sich folgender mafRgebender Ertrag:

TABELLE 1: SE NR. 1

Mieteinheit WF rd. in m? @ Nettokaltmiete in €/m? moinnat€lich jﬁ?r:";h
WE 1 77 9,00 693 8.316
PA1 - pauschal 40 480
Gesamtsumme rd. 733 8.796

Die jahrliche Kaltmiete (Rohertrag) fir die Wohnung und den Stellplatz betragt somit rd. 8.796 €.
e Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Soweit die Bewirtschaftungskosten (BWK) im Einzelfall nicht konkret ermittelt werden kénnen, sind
Erfahrungssatze zugrunde zu legen. Fur diese Wertermittlung erfolgt die Kalkulierung der
Bewirtschaftungskosten nach den Vorgaben der Ertragswertrichtlinie (,Richtlinie zur Ermittlung des
Ertragswertes — EW-RL* vom 12. 11. 2015), welche in die Anlage 3 zur ImmoWertV2021
ubernommen wurde. Als Grundlage der nachstehend aufgefiuihrten Werte zeichnen dabei weiterhin
die Uberwiegend auch in der Praxis verwendeten Angaben aus der Zweiten
Berechnungsverordnung (Il. BV) vom 12. 10. 1990, zuletzt gedndert am 23. 11. 2007.

Zu Vermeidung von Wertspriingen durch die in § 26 Abs. 4 und § 28 Abs. 5 a der Il. BV
vorgeschriebene dreijahrige Anpassung wird bei den BWK nach EW-RL eine jahrliche Anpassung
vorgenommen. Die Wertfortschreibung erfolgt mit einem Prozentsatz, um den sich der vom
Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland geandert hat. Diese
Wertfortschreibung ist in den angewendeten Werten bereits bertcksichtigt.
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Nach Absatz 1 beriicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind demzufolge gemafR Anlage 3
ImmoWertV:

1. Verwaltungskosten...

...sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, sowie die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen
Prifungen des Jahresabschlusses und der Geschéftsfihrung.

= hier gewahlt: je Wohneinheit 420 €/ Jahr
je Stellplatz 46 €/ Jahr

2. Instandhaltungskosten...
...sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung =zur Erhaltung des
bestimmungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden muissen.

= hier gewahlt: je Wohneinheit 13,80 € / m?
je Stellplatz 104 € / Jahr

3. Mietausfallwagnis...

...ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietrickstande oder
Leerstand von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufthebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

= hier gewahlt: je Wohneinheit u. Stellplatz: 2 % des jahrlichen Rohertrages

Zusammenstellung der Bewirtschaftungskosten:

aus 1. Verwaltung (Wohneinheit) TWE * 420€ = 420 €
aus 2. Instandhaltung (Wohneinheiten) 13,80€/m? * 77,00m? = 1.062 €
aus 3. Mietausfallwagnis (Wohneinheiten) 2% * 8316€ = 116 €
aus 1. Verwaltung (Stellpatz = P) 1P * 46¢€ = 46 €
aus 2. Instandhaltung (Wohneinheiten) 1P * 104 €/a = 104 €
aus 3. Mietausfallwagnis (Wohneinheiten) 2% * 480€ = 9,60 €
Summe (gerundet) = 1.757,60 €

(19,98% des Rohertrages)

¢ Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (LGZ) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert (Marktwert) von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Die Ausweisung im Grundsticks-
marktbericht der Stadt Dresden erfolgt gestaffelt nach Grundstickstyp, Bauweise sowie
Restnutzungsdauer.

Far den konkreten Bewertungsfall werden folgende Liegenschaftszinssatze ausgewiesen:
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TABELLE 6: ERMITTELTE LIEGENSCHAFTSZINSSATZE

Grundstiickstyp Baujahr bis / Restnutzungsdauer in LGZ - Spanne %) Median
Sanierungsjahr Jahren
ETW — Weiterverkauf 1989 / 199-2022 26 - 40 -0,05 - 3,54 1,68 1,89

Die Spannenbreite der Zinssatze des Gutachterausschusses liegen 10 ausgewertete Kauffalle zu
Grunde, so dass sie vergleichsmalig aussagekraftig sind. Aus diesem Grund halt es die
Sachverstandige fir angemessen hinsichtlich Lage, Nutzung, Ertragsrisiko und sonstiger
Beschaffenheit den Liegenschaftszinssatz in der angegebenen Spanne anzusiedeln.

Die Sachverstandige halt unter Wirdigung der lagebedingten Verwertungsmaoglichkeiten und der
Nutzung die Daten aus dem Marktbericht fir sach- und marktgerecht und legt jedoch einen
Liegenschaftszinssatz von 2,00 % der Ertragswertermittiung zu Grunde, da die ausgewertete
Baujahresepoche bis 1989 sehr breit gewanhlt ist und damit fir 10 Kauffalle zu unsicher ist.

e Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Reinertrag ist um den Wert zu mindern, der sich durch die angemessene Verzinsung des
Bodenwertes ergibt. Der Verzinsung wird ublicherweise der fur die Kapitalisierung maf3gebende
Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt.

e Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ist der Zeitraum, Uber den eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalfem Gebrauch genutzt werden kann.

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts wird in Anlehnung an Anlage 1 der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) mit 80 Jahren veranschlagt.

In der Praxis bedient man sich einer Hilfsmethode zur Abschatzung der Restnutzungsdauer, indem
man die Restnutzungsdauer (RND) aus der Differenz zwischen der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem Alter der baulichen Anlage ableitet: RND = GND - Alter .

Das Alter des Gebaudes betragt weit tGber 100 Jahre, die reguldre Restnutzungsdauer ist
demzufolge bereits weit Uberschritten. Zudem handelt es sich um ein grundhaft saniertes und
modernisiertes Objekt.

Die zum Bewertungsstichtag zutreffende Restnutzungsdauer wird in diesem Fall in Anlehnung an
die Anlage 2 der ImmoWertV ermittelt.

In der Anlage 2 wird die Restnutzungsdauer in Abhangigkeit vom Modernisierungsgrad ermittelt.
Grundlage hierbei bildet ein s. g. Modernisierungsgrad, der eine Wertigkeitsskala von geringsten
Grad ,nicht modernisiert’ und den héchsten Grad flr ,umfassend modernisiert’ darstellt. Der
einzelne Grad wird mit Hilfe eines Punktrasters bestimmt, dass in Auswertung mehrerer
Kaufpreisfalle ermittelt wurde.
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Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente maximal zu vergebenden Punkten 4

Modernisierungselemente vergrl?:r':(?:lg:nkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 (1)
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 M
Modernisierung der Heizungsanlage 2 Bt
Warmedammung der AuBenwéande 4
Modernisierung von Badern 2 (1)
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBboden, Treppen 2 (1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Aufgrund der vergebenen Punktzahl ergibt sich folgender Modernisierungsgrad:

Tabelle 2: Modernisierungsgrad

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahi

nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
uberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Aufgrund der in der Anlage 2 ausgewiesenen Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer unter
Zugrundelegung des zuvor ausgewiesenen Modernisierungsgrades (Modernisierungspunktzahl)
und dem zum Ortstermin vorgefundenen baulichen Zustand sowie Ausstattungsstandard legt die
Sachverstandige eine RND von 40 Jahren fest.

e Barwertfaktor (§20 InmoWertV)

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige
Barwertfaktor ist unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer (§6, Abs. 1, Satz 1) und des
jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (§14, Abs. 3) Fkaum den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes
verminderte Reinertrag ist mit dem sich aus der Anlage zu dieser Verordnung ergebenden
Barwertfaktor zu kapitalisieren. (Vgl. § 20 ImmoWertV)

MaRgebend ist derjenige Vervielfaltiger, der nach dem gewahlten Liegenschaftszinssatz und der
zutreffenden Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlagen in Betracht kommt.

= hier gewahlt: RND: 40 Jahre (aus Pkt. 5.4.1.)
LGZ: 2,0% (aus Pkt. 5.4.1.)
Vervielfaltiger: 27,35

“ Die in () gestellten Punkte stellen die tatsachlich vergebenen dar.
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5.4.2. Ermittlung des Ertragswertes

Jahresrohertrag des Grundstiickes = 8.796 €

(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)
(aus Tabelle 3)

{ Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) - 1.758 €
(aus Punkt 5.3.1)

Jahrlicher Reinertrag des Grundstiickes = 7.038 €

(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)

! Bodenwertverzinsungsbetrag
(§ 28 Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV)

anteiliger Bodenwert 23.500€ * LGZ 2,00 % - 470,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage = 6.568 €
J Barwertfaktor * 27,35

(§ 34 ImmoWertV)

Ertragswert der baulichen Anlage = 179.635 €
l  zzgl. anteiliger Bodenwert aus Punkt 5.2.2. + 23.500 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiickes = 203.135 €
J Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - rd. 00 €
Verkehrswert des Grundstiickes = 203.135 €
= 203.000 €

- 203.000 €/ 77,13 m* WF = 2.636 €/m? (incl. Stellplatz)

- 94.000 €/77,13 m* WF = 2.519 €/m? (excl. Stellplatz)

- 203.000 €/8.796 € = 23,07

- 194.000 €/8.796 € = 22,05
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5.4.3. Plausibiltatskontrolle

Im aktuellen Grundsticksmarktbericht der Stadt Dresden werden fir Wohnungseigentum im
Geschossbau folgende Daten verdffentlicht:

Baujahresepoche | Wohnflache (WF) KP/WF KP/ROE Liegenschaftszinssatz
in m? in €/m? in %
Min — Max Min — Max
Median (9) Median (9)
Daten aus GMB 1870 - 1920 21-185 944 - 5.814 19,72 - 36,48 -2,09 - 2,82
66 (71) 2.565 (2.666) 25,54 (26,08) 0,43 (0,44)
BWO (incl. Stellplatz) 1898 77,00 2.636 23,07 2,00
BWO (excl. Stellplatz) 1898 77,00 2.519 22,05 2,00

Das Ergebnis der Ertragswertermittiung liegt fir beide Varianten (unter Bericksichtigung des
Stellplatzes sowie auch ohne) in den angegebenen Spannenbereichen und kann somit zur

Wertfindung dienen.
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6. ERGEBNIS /| WERTUNG

Eigentumswohnungen werden Ublicherweise im Vergleichswertverfahren ermittelt. Da aus Mangel
an vergleichbaren Objekten kein Vergleichswertverfahren durchgeflihrt werden konnte, ist fur die
Nutzung und damit fir den Wert des Objektes allein der nachhaltig erzielbare Ertrag von
entscheidender Bedeutung (Ertragswert).

Da auch keine weiteren wertrelevanten Einflussfaktoren fur den Wertermittlungsstichtag in Ansatz
gebracht werden konnen, ermittelt die Sachverstandige bei freier Abwagung aller Vor- und
Nachteile folgenden Verkehrswert

zum Wertermittlungsstichtag 2025-07-24

Gemarkung: Dresden — Dobritz

Flurstuck: 68 /f

des 96,8 / 1.000 Miteigentumsanteil (ME) am gemeinschaftlichen Eigentum des einem

Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Erdgeschoss - im ATP mit Nr. 1 bezeichnet in

Wohnungsgrundbuch: Dresden — Dobritz (Sachsen) Blatt 978
aus dem Ertragswert mit 203000,00 €
in Worten: zweihundertdreitausend Euro.

Die Sachverstandige versichert, dass die vorstehende Wertermittiung nach den erfolgten 6rtlichen
Ermittlungen nach bestem fachlichen Wissen, gemaf ihrer Vereidigung als &ffentlich bestellte
Sachverstandige ohne Einfluss Dritter gefertigt wurde.

Die Sachverstandige bescheinigt weiterhin durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Digital unterschrieben von

Anett Helff
Dresden, den 2025-07-25 gez. Anett Helff T s 1110640

Anett Helff, Dipl.-Ing. (FH) 6.b.u.v. SV
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Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Juli 2010 (BGBI. |1 S. 977)

EnEV:
Energieeinsparverordnung Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007

(BGBI. I S.1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. April 2009 (BGBI 15.954)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz (ber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
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vom 15. Mai 1951 (BGBI. | S. 175,209), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Juli
2009 (BGBI. I S. 1707)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI.  S.97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S..369, 713) (BGBI. 111  310-14), zuletzt
geandert durch Artikel 4 Abs. 4a des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.  2258)

Sachsische Bauordnung (SachsBauO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.Juni 2004
(SachsGVBI. Seite 200)

Sonstige Quellen

DIN 276 — Deutsche Industrienorm; Ausgabe 1993, Kosten von Hochbauten einschlie3lich der Kosten fiir
Aussenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen und Nebenkosten

DIN 277 — Deutsche Industrienorm; Ausgabe April 2005, Berechnung von Grundflachen und Rauminhalten
von Bauwerken im Hochbau

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT der Landeshauptstadt Dresden 2025

Mietspiegel der Landeshauptstadt Dresden 2025

9. ABKURZUNGSVERZEICHNIS

a.a.S. | an anderer Stelle V- u. E-Plan | Vorhaben- und ErschlieBungsplan
a.d. an den FNP Flachennutzungsplan
i.d. F. in der Fassung B-Plan Bebauungsplan

i. M. im Mittel GND Gesamtnutzungsdauer
GA Gutachter RND Restnutzungsdauer
GAA Gutachterausschuss BW Bodenwert

GB Grundbuch BRW Bodenrichtwert

MFH Mehrfamilienwohnhaus BWK Bewirtschaftungskosten
WGH Wohn- und Geschaftshaus WST Wertermittlungsstichtag
EFH Einfamilienwohnhaus DHH Doppelhaushélfte

KG Kellergeschoss LGZ Liegenschaftszinssatz
EG Erdgeschoss BWF Barwertfaktor

oG Obergeschoss n Jahre

DG Dachgeschoss LK Landkreis

ATP Aufteilungsplan SNR Sondernutzugsrecht
IHR Instandhaltungsriicklage BWO Bewertungsobjekt

BPI Bodenpreisindex
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) 10. ANLAGEN...
10.1. Ubersichtsplan Region Dresden (o. M.)
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10.2. Ubersichtsplan Stadt Dresden / Ortsteil Dresden — Dobritz (0. M.)

Sachverstdndigenbiro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4; 01099 Dresden



Wertgutachten: ETW Nr. 1; BreitscheidstraBe 37 in 01237 Dresden
AZ.: 522K 144 / 22.doc

Seite 32 von 49

10.3. Auszug aus der Liegenschaftskarte (ca. M 1: 1.000)

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen
Kreisfreie Stadt Dresden

Ammonstrale 74
01067 Dresden

Gemeinde: Stadt Dresden

Flurstick:  68/f
Gemarkung: Dobritz (0208) Kreis: Kreisfreie Stadt Dresden

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 25.07.2018

5652319

FPSIPEE

Gefertigt durch: Kreisfreie Stadt Dresden, Ammonstrate 74, 01087 Dresden

8
2
o
d
4

5652099

11000 e P 3 Meter
Banutzung der Daten des L snach 5] von § 13 des Sachsischen \ und
Der Auszug aus dem L istzur von MaBen, vaon G Ben oder nicht geeg
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10.4. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

DLG'ZqGU'

?i/. " ‘ Dresden.

Lndeshauptstadt Dresden  Postfach 120020 01001 Dresden Landeshauptstadt Dresden

Bauaufsichtsamt

Frau

Anett Helff

Weintraubenstralle 4

01099 Dresden

I Zoichen Untser Zoctwn | Es nfoemmurt Se Zimmes |Tm-hm E-Mail Datum
2 k: 6005 | (035HAK2IE M 16.06.2025

Grundstock: Breitscheidstralte 37

Gemarkung/flurstick: Dobritz - 68 f

Vorhaben; Auskunft Baulasten

Abterzeichen 63/R/AK/02530/25 Eingarg:  13.06,2025 vollstandig

Antragsteber/Bauherr. Anett Helff, WeintraubenstraRe 4, 01099 Dresden

Auskunft Eintrag Baulast

Sehr geehrte Frau Helff,

zu Ihrer schriftlichen Anfrage vom 13.06.2025 konnen wir thnen mittelien, dass im Baulastenverzeichnis der
Landeshauptstadt Dresden zu Lasten des oben genannten Grundstickes keine Eintragungen dber Baulasten
gemaR § 83 der Sachsischen Bauordnung {SachsBO) vorliegen.

Nutzen Sie fiir Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis gern auch unser Baulasten Online-Formular (unter

BAN. DESE 8525 0 300 3159 0000 (0
WC OSDODEELXCY

Neumcre 30
BAN: Dt 41 3707 0000 0427 77T 00
BC DEUTDERCKXN

IBAN: OF 77 1601 0050 0001 0255 0
HC: PN e

Commerthmd
18AN: OF Y6 £S04 0000 0112 0760 00
B COBADEF XXX

Tolofon (0051 408 37 41

EMaiy
Stadreenasty rgd dresden de-nal de
haslaordd crouben de

werw, creiden de

www . dresden.de - Suchbegriff: Baulastenverzeichnis).
.
Outicinbche Spurkaase Dreiden Postzurd Heaernly. 30, 03067 Dreaden S erventmnurs Uer de Matustvl b

Hakapun bt freterper Yrale

Sprechrmtea:

N 9-17 Uy, O ured Do 9-13 und 13-17 Uke
awhe 20k Verainburerg

Fir Messchen me Belinbesng
Parvplitan, Nefgarage, Acfoag, WC

SEatur e U s Farmetr srge ekt werden. Dardber naes i s che NOghondas, ©-Nals w1 che

-
LA Mpupt Sk vesden ool ewntrn SIVMRAE ZentiBiat o ver st hidssem odes i DE M schere MRS 2y sanden. Wette'e bl matianen dies oy Erdes Se anler waw, Oresion oo Sonist
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Seite 2von 2 Az 63/R/AK/02530/25

Fur diese Amtshandlung werden gemal §§ 1 und 9 SachsVwKG Kosten erhoben,
Mit freundlichen GriBen

Im Auftrag

Sachbearbeiterin

Dieses Schreiben wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift glltig.

Hinweis
Unabhingig von einer Baulast kann die Bebaubarkeit eines Grundstickes durch die Ubernahme von Abstan-
den oder Abstandsflachen gemdRg § 7 SachsBO a. F. eingeschrankt sein.

Datenschutzrechtliche Information gemaR Artikel 13 und 14 EU-Datenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO)

thre im Antrag enthaltenen personenbezogenen Daten sind im Bauaufsichtsamt fur die Bearbeitung erforder-
lich und werden nur fir diesen Zweck verarbeitet. Ohne diese Angaben ist eine Bearbeitung des Antrages nicht
moglich,

Im Rahmen des Verwaltungsverfahrens werden thre Antragsdaten auf der Grundlage des § 83 {5) SachsBO
erhoben, Die personenbezogenen Antragsdaten werden fiir die Dauer von 10 Jahren gespeichert,

Die Verarbeitung der personenbezogenen Daten erfolgt gemd® den Bedingungen der EU-Datenschutz-
Grundverordnung. Dabei wird insbesondere auf die nachfolgenden Rechte Betroffener hingewiesen:

«  die Auskunft nach Art. 15 EU-DSGVO,

- die Berichtigung fehlerhafter Daten nach Art, 16 EU-DSGVO,

- die Loschung bzw. Vergessenwerden nach Art. 17 EU-DSGVO,

- die Einschrénkung der Verarbeitung nach Art. 18 EU-DSGVO,

- den Widerspruch gegen die Verarbeitung nach Art. 21 EU-DSGVO,
den Widerruf, wenn die Verarbeitung der Daten auf einer Einwilligung beruht (Die Verarbeitung der
Antragsdaten bleibt bis zum Zeltpunkt des Widerrufs rechtmarig).

Es bestehen ggf. Einschrankungen der o. g. Rechte gem. Art. 23 Absatz 1 Buchstabe h EU-DSGVO und spezial-
gesetzlicher Regelungen,

Gegenuber der Datenschutzaufsichtshehérde hat die betroffene Person, die ihre persenenbezogenen Daten
2ur Verfligung stelit, das Recht auf Beschwerde gegen die Verarbeitung nach Art. 13 baw, Art, 77 EU-DSGVO,
Die Kontaktdaten des behdrdlichen Datenschutzbeauftragten sind:

Landeshauptstadt Dresden, Datenschutzbeauftragter, Postfach 12 00 20, 01001 Dresden

E-Mall: datenschutzbeauftragter @dresden.de
01r6gc17gmd0o j001
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10.5. Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

202506201053LHD4087 Altlastenauskunft Breitscheidstr. 37 in Dresden

Von  altlastenauskunft@Dresdende <altlastenauskunft@Dresden.de>
Datum Fr, 11.07.2025 11:08
An info@gutachter-helff de <info@gutachter-helff.de>

Altlastenauskunft fiir das Grundstiick BreitscheidstraBe 37 in 01237 Dresden, umfasst das Flurstiick
68/f der Gemarkung Dresden-Dobritz

Sehr geehrte Frau Helff,

2u threr schriftlichen Altiastenanfrage vom 20,06.2025 kénnen wir thnen mittellen, dass das im Betreff
genannte Grundstick im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) nicht registriert ist, Es liegen uns keine
aktuellen Hinweise auf Altlastenverdacht i S. d. § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG vor.

Als Negattvauskunft bleibt diese kostenfrei,

Hinweise:

Diese Auskunft bezieht sich nur auf Altlasten und schadliche Bodenveranderungen und berucksichtigt keine
weiteren Umweltbelange. Sie basiert auf dem Datenbestand der Datenbank SALKA sowle der amtsinternen
Themenkarte {Cardo) zum Datum der Ausfertigung.

Die Datenbank SALKA besteht aus dem Sachsischen Altlastenkataster und dem Archiv zum Sachsischen
Altlastenkataster, Inhalt, Datenerfassung und -aktualisierung sowie Zugriffs- und Auskunftsrechte sind in der
Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums fur Umwelt und Landwirtschaft ober das Sichsische
Altlastenkataster (VwVSachsAltK) geregelt. Das Sichsische Altlastenkataster ist regelmédRig Grundlage der
Altlastenauskunft. Eine Archivrecherche erfolgt nur, sofern im Antrag auf Auskunftserteiiung auf die Planung
eciner sensibleren, als die bisher baurechtlich zulassige Nutzung hingewiesen wird.

Die Datenbank SALKA ist ein behardenintermnes Arbeitsmaterial zur Aufbewahrung von Daten, die im Rahmen
der Verdachtsfallbearbeitung bekannt werden. Es ist kein Bewertungskataster fur immobilien.

Da Altlasten und schidliche Bodenveranderungen nicht generell auszuschlieBen sind, ist bei Abbruch.,
Aushub- oder BaumaRnahmen darauf zu achten, ob sich Abriss- oder Bodenaushubmaterial in Aussehen,
Geruch oder Beschaffenhelt auffallig vom Normalzustand unterscheiden, Dies ware ein Hinweis auf eine
mogliche Altlast oder schadliche Bodenverinderung, In solchen Fallen ist dies der unteren
Bodenschutzbehorde im Umweltamt gemaR & 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG anzuzeigen (Tel.-Nr.: 0351 438
6241}, Diese entscheldet Uber die weltere Verfahrensweise. Bis dahin ist das ggf. kontaminierte Material so zu
lagern, dass rusitzliche Kontaminationen verhindert werden,

Rechtsgrundiagen in der aktuell gliltigen Fassung

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

BBodSchV - Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

VwVSachsAlK - Verwaltungsvorschrift des Sdchsischen Staatsministeriums fur Umwelt und Landwirtschaft
uber das Sachsische Altlastenkataster

SichsKrWBodSchG - Gesetz uber die Kreislaufwirtschaft und den Bodenschutz im Freistaat Sachsen
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SALKA - Im Sichsischen Altlastenkataster werden Daten 2u Grundsticken, fur die zukiinftig weltere
MaBnahmen nach BBodSchG erforderlich sind oder im Rashmen der baurechtlich zuldssigen Nutzung
erforderlich werden konnen, gespeichert.

Im Archiv des Sachsischen Altlastenkatasters werden Daten 2u Grundstiicken gespeichert, fur die im Rahmen
der Erkundung kein weiterer Handlungsbedarf festgestellt wurde oder im Rahmen der Sanierung eine
vollstandige Dekontamination gemal der zum Zeitpunkt der Sanierung/Archivierung nach § 4 Abs. 3, Satz 1
und Abs. 4 BBodSchG bestehenden Verpflichtung erfolgte.

Mit freundlicher: Grailen

L1

SB Altlastenauskunfte

Landeshauptstadt Dresd
Geschaftsberaich Umwelt und Klima, Recht und Ordnung | Umwelitamt | Abt Wasser- und Bodenschutzbehorde

Telefon 0351-4B86142 | Fax 0351-488896241 | allaglenauskunividigaden de
Grunaer Strafe 2, 01069 Dresden | Postfach 120020, 01001 Dresden

umwalt recht ) fdrasden g | waw dmsdan de | www dresden daiscaiaib-madia

Zereralor Behérdonrut 115 - W llieben Fragen

Gifte beachian Sie

Elekiromsche Dokumenie mt qualifizienisr alekironzscher Sigratur konnen S (iber en Formudar einreichen. Darliber hinsus gibl es tie
Moglchivet. £-Mais an die Landeshauptstact Dresden mit einem SIMIME-Zertfkat zu verschilssain odar me DE-Mail sichero E-Mals zu
sorvdan Wokare Informatianan harzu findan Sie unter [www.dresden.de/kontakt]mw dresden dakontakl

Smart City Dresden
Neue Weabsite anling - jetzt Newsietier abonnisren

s G gsoen

Sachverstdndigenbiro fUr Immobilienbewertung Dipl.-Ing. Anett Helff, WeintraubenstraBe 4; 01099 Dresden



Wertgutachten: ETW Nr. 1; BreitscheidstraBe 37 in 01237 Dresden
AZ.: 522K 144 / 22.doc Seite 37 von 49

10.6. Aufteilungsplan (auszugsweise)
10.6.1. Lageplan
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10.6.2. Kellergeschoss
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10.6.3. Erdgeschoss — WE Nr. 1
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10.7. Fotodokumentation
10.7.1. Aussenansichten

FOTO 2: Grundstlickseinfahrt VVollmerstrafe
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FOTO 4: hofseitige Ansicht aus Osten
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FOTO 5: giebelseitige Ansicht
10.7.2. Innenansichten - Gemeinschaftseigentum

FOTO 6: Kellergeschoss - Flurbereich
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FOTO 7: Kellergeschoss - Fahrradabstellraum

FOTO 8: Kellergeschoss - Waschetrockenraum
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FOTO 9: Kellertreppe

FOTO 10: Erdgeschoss — Wohnungseingang Nr. 1
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9.7.3. Innenansichten - Sondereigentum WE 1

FOTO 11: Flurbereich — Teil |

FOTO 12: Flurbereich — Teil Il
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FOTO 13: Bad - Teil |

FOTO 14: Bad — Teil Il
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Foto 15: Gaste WC

Foto 16: Schlafzimmer
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Foto 18: Wohnzimmer
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Foto 19: Kiiche — Teil |

Foto 20: Balkon
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