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Am Henschel 7
01665 Klipphausen

f von der IHK Dresden offentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige fur

‘ ' die Bewertung von bebauten und
( ) unbebauten Grundstiicken

Gutachten Nr. 24004

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Amtsgericht:
Zweck:

Aktenzeichen:
Objekt:

Lage des Objektes:

Dresden

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren

525 K 38/23

Wohnungsgrundbuch von Dresden-Pieschen Blatt 4529
364/10.000 MEA an dem Grundstlick Flst. 233f mit 650 m2,
Braunschweiger Stral3e 14, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Eigentumswohnung Nr. 17

2-Raum-Wohnung im Ill. Obergeschoss mit 54,75 m2 Wfl.
Braunschweiger Stral3e 14
01127 Dresden

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 08.01.2024
Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 17: 87.000 €
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Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 17 Braunschweiger Str. 14 in 01127 Dresden

Zusammenfassung

Grundbuchamt: Dresden

Gemarkung: Dresden-Pieschen

AZ.: 525K 38/23 Blatt 4529
Bewertungsgegenstand: Eigentumswohnung Nr. 17
Anschrift: Braunschweiger Stral3e 14 in 01127 Dresden
Objektart: 2-Raum-Eigentumswohnung
Wohnflache: 54,75 m2

Baujahr: ca. 1920

Tag der Ortsbesichtigung: 08.01.2024

Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag: 08.01.2024

Verkehrswert: 87.000 €

Art des Wertermittlungsverfahrens: Ertragswertverfahren, Vergleichswertverfahren
Vermietungsstand: unvermietet

Zubehor: -

Kurzbeschreibung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 2-Raum-Wohnung im Ill. Obergeschoss
des Mehrfamilienhauses Braunschweiger Stral3e 14 in Dresden.

Hinweis: Das Gutachten wurde fur die Veroffentlichung im Internet gektrzt und ist damit
nicht vollstandig.

Antonius Sachverstandigen GmbH Seite 3



Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 17 Braunschweiger Str. 14 in 01127 Dresden

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Amtsgericht Dresden

Bearbeitungsgrundlagen:
B die durchgeflihrte Ortsbesichtigung am 08.01.2024
B Grundbuchauszug vom 26.10.2023
B Aus der W-Akte beim Grundbuchamt: Grundrisse und Lageplan
B Auskinfte durch:
- Gutachterausschuss Dresden

- meine eigenen Aufzeichnungen und Feststellungen an-
lasslich der Grundstiicksbegehung

- WEG-Verwaltung

2 Grundbuchinhalt

Grundbuchamt Dresden; Grundbuch von Dresden-Pieschen;
Gemarkung: Dresden-Pieschen; Wohnungsgrundbuch

Blatt 4529

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1: 364/10.000 MEA an Grundstiick Dresden-Pieschen Flst. 233f mit 650
mz2, Gebaude- und Freiflache Wurzener Stral3e 21, oder Braunschweiger
Stral3e 12 oder 14 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im lll. Obergeschoss laut Aufteilungsplan Nr. 17
fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 4513
bis Blatt 4539); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums-
rechte beschrankt;
wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Son-
dernutzungsrechte Bezugnahme auf Bewilligung vom 28.01.1999 und ff.
Notar Dr. Heckschen

Abt. I:
Ifd. Nr. 2: XXX

Abt. 11
Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Dresden, AZ 525 K 38/23),
eingetragen am 24.10.2023

Abt. 11l lag nicht vor
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Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 17 Braunschweiger Str. 14 in 01127 Dresden

3 Flachenberechnung
Den im Grundbuchamt eingesehenen Unterlagen wurde eine Wohnflachenzusammen-
stellung (Anlage 9) entnommen.
Bezeichnung Nebenflachen [m?] Wohnflache
[m?]
Wg. 17
Wohnen 16,18
Kochen 6,81
Bad 3,81
Schlafen 14,87
Balkon ¥4 von 4,20 m2 1,05
Flur 12,03
Wohnflache 54,75
4 Beschreibung des Grundstiuckes/Bewertungsobjektes

Lage, regional

Bundesland: Sachsen
Regierungsbezirk: Dresden
Stadt/Ort: Dresden
Stadtteil: Neustadt
Einwohner: ca. 563.311

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Landeshauptstadt von Sachsen, in Dresden.
Dresden hat ca. 563.311 Einwohner und ist nicht nur industrielles, sondern auch kultu-
relles und touristisches Zentrum des Freistaates Sachsen.

Im Oktober 2023 lag der Anteil der Arbeitslosen in Dresden bei 6,1 % und damit im
sachsischen Durchschnitt von 6,2 %.!

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

Seit dem Jahr 2000 kann Dresden wieder Bevdlkerungszuwéchse verzeichnen. Damit
hat Dresden eine bessere Entwicklung als Sachsen insgesamt: Fir den Freistaat wird
laut Studie der Bertelsmann Stiftung durchschnittlich ein Bevdlkerungsverlust von 10%
prognostiziert.?

Auch die Trendprognose ist positiv, so wird auch kinftig mit einer stabilen Bevélke-
rungsentwicklung mit leichten Bevélkerungsgewinnen gerechnet.

Weiterhin wird Dresden den sozial heterogenen Zentren der Wissensgesellschaft zu-

geordnet (Typ 2), deren Stadte und Gemeinden ein sehr spezifisches Profil haben:

. grofRe Zentren und Kommunen ihres Umlands mit sehr hohe Einwohnerdichte
(1.530 Ew/km?) und ein grol3er Anteil an Einpersonenhaushalten (39,1 %)

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

2

Bertelsmann Stiftung (2012) Wegweiser Kommune - Indikatoren des Politikfeldes *Demographische Entwicklung

/ Bevélkerungspotenzial” URL:

http://mwww.wegweiser-kommune.de/datenprognosen/demographietypen/Demographietypen.action#
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. Gravitationsrdume der Wissensgesellschaft

o Bevdlkerungswachstum (durchschnittlich 6 %) durch sozio6konomische
Sogeffekte

o hohe Kaufkraft und unterschiedliche Armut

. hoher Anteil an Hochqualifizierten am Arbeits- und Wohnort

. soziodemographisch heterogen.

Dresden verfiigt Giber ein modernes und gut ausgebautes Autobahn- und Bundesstra-
Rennetz. Dresden weist direkte Anbindungen an die Autobahnen A 4 (Gorlitz), A 13
(Berlin) und A 17 (Prag) sowie an die BundesstraBen B 97 nach Norden, B 6 nach
Osten und Westen, B 170 nach Siden, B 172 nach Sudosten und B 173 nach Sid-
westen auf. Der Flughafen Dresden-Klotzsche ist rund 9 km vom Stadtzentrum ent-
fernt. Als Haltepunkt im ICE-, IC- und EC-Schienennetz der Deutschen Bahn besteht
eine gute Anbindung an alle Grof3stadte in Deutschland und einige europdische Staa-
ten.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Dresdens Stadtteil Pieschen. Der Stadtteil Pies-
chen liegt im Nordwesten der Landeshauptstadt Sachsens und zahlt heute zu den be-
liebten Stadtvierteln bei Familien und jungen Leuten. Er gilt in Dresden als mittlere
Wohnlage. Ca. 53.500 Einwohner leben in Pieschen auf einer Flache von 16,2 kmz.

Die Nahe zur Elbe und die ruhige Wohnlage im Vergleich zur geschéaftigen Neustadt
pragen den Stadtteil. Der alte Pieschener Dorfkern mit seinen gut erhaltenen Bauern-
hausern und dem Rathaus Pieschen bilden einen schénen Kontrast zur neuen Bebau-
ung. Pieschen-Nord erstreckt sich zu beiden Seiten der GroRenhainer Stral3e mit ihren
vielen kleinen Geschéften bis hinauf zum "Wilden Mann" und dem Plateau der Heller-
berge. Architektonisch dominieren denkmalgeschitzten Stadtvillen.

Charakteristika der Mikrolage:

. geschlossene Bebauung, tiw. auch offene Bebauung

° Wohnbebauung

° Nahversorgungseinrichtungen in der Umgebung vorhanden
. Stadtzentrum 5,5 km entfernt

Fern- und Nahverkehrsverbindungen:

S-Bahnhof Dresden-Pieschen ca. 750m
Bahnhof Neustadt ca. 3,5km
Autobahnanschluss A4 ca. 2 km
Flughafen Dresden Klotzsche ca. 9km

Beschaffenheit
Das Grundstuick liegt relativ eben. Eine Zufahrt ist nicht vorhanden.
Das Gebaude bildet mit dem zu gleicher Zeit errichteten Mehrfamilienhaus Wurzener

Stral’e 21 und Braunschweiger Stralte 12 eine geschlossene Bebauung.
Der hintere Bereich verfiigt tber eine kleine Grinflache.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Storeinflisse

Entsprechend dem Themenstadtplan der Stadt Dresden wurde etwas Verkehrslarm
von der Wurzener Stral3e festgestellt (65 bis 69 dB(A))

Es liegt nicht mehr innerhalb der Fluglarmzone des Dresdner Flughafens.

Erschlieungszustand

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

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

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

StralRe
GrolR3pflaster, FuRwege auf beiden Seiten

Vorh. Anschlisse

Wasser, Strom, Fernwarme, Telefon 3, Kabel
Entsorgung

Stadtische Kanalisation

Beitrags — und abgabenrechtliche Situation

Das Grundstuck ist voll erschlossen.

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

Bebaubarkeit

Das Flurstick mit 650 m2 ist mit einem ca. 1920 errichteten Mehrfamilienhaus in Zei-
lenbauweise bebaut.

Der Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Dresden weist das Gebiet, in dem sich das
Bewertungsobjekt befindet als ,Wohnbauflache mit hoher Wohndichte“ aus.

Eine weitere Bebauung ist nicht mdglich.

Stellplatze

Auf dem Grundstuick befinden sich keine Stellplatze.
Es sind aber Stellplatze im offentlichen Stral3enraum vorhanden.

Denkmalschutz

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Es ist als Hauserzeile (Braunschweiger
Stral3e 10/12/14 und Wurzener Stral3e 21) charakterisiert.

% Recherche via https://www.dslweb.de/, 08.05.2022
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4.5

4.6

4.7

Altlasten

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

Baulasten

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

Die Baulast kann, muss aber nicht wertrelevant fiir ein Grundstiick sein.

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

Energetischer Zustand

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

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

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

Primarenergiebedarf fir Neubauten wurde um durchschnittlich 25 Prozent und der

Wert fur die Mindestwarmedammung der Gebaudehiille um durchschnittlich 20 Prozent

gesenkt. Die Anforderungen an die energetischen Anforderungen an Neubauten sind

somit seit dem 1. Januar 2016 entsprechend strenger.*

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

(GEG) auf.

Das GEG gilt nach 8§ 2 fir Gebaude mit thermischer Konditionierung sowie die

zugehorige Gebaudetechnik. Hierunter fallen grundséatzlich alle Wohngebaude, sofern

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

nicht fr:

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

Landesbehdrde eine Ausnahme beschieden wird.

Betriebsgebéaude, die Uberwiegend der Tierhaltung dienen

grol3flachige Betriebsgebaude, die lang anhaltend offengehalten werden miissen

unterirdische Bauwerke

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

etc.)

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

Zudem wurden im GEG neue Regelungen fir die Erstellung von Energieausweisen

festgelegt. Ein Energieausweis ist anzufertigen bei Neuvermietung, Verkauf oder

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

detaillierteren energetischen Zustandsbeschreibung missen mit Inkrafttreten des GEG

auch die Treibhausgas-Emissionen im Energieausweis aufgefiihrt werden. Zusétzlich

gilt die Pflicht zur Vorlegung eines solchen Ausweise neben den Eigentiimern nun auch

fur Immobilienmakler.

Das Objekt fallt unter einen Ausnahmetatbestand des Gebaudeenergiegesetzes.

Trotzdem wurde ein Energieausweis vorgelegt (Anlage 10). Dort sind 107 kWh/m?2a als

Endenergieverbrauch angegeben.

Hinzuweisen ist darauf, dass die Angaben in Energieverbrauchsausweisen stark vom

Nutzerverhalten abhangen.

4 http:/lwww.bmub.bund.de/themen/bauen/energieeffizientes-bauen-und-sanieren/energieeinsparverordnung/
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Laut Wohnlagekarte der Stadt Dresden wird die Bebauung der ,einfachen Wohnlage®

Der Wohnungsleerstand im Gebiet des Bewertungsobjekts liegt zum Bewertungs-

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem ca.
1920 errichteten Mehrfamilienhaus. Dabei befindet sich die zu bewertende Wohnung
im Ill. Obergeschoss (ohne Aufzug). Von der Kiiche ist ein Balkon zur Rickseite vor-
handen. Die beiden Wohnrdume schauen zur stark durch Verkehrslarm belasteten

4.8 Beurteilung der Lage/Nutzbarkeit
zugeordnet.
stichtag bei 6,53% (Quelle: Themenstadtplan Dresden).
5 Beschreibung der baulichen Anlagen
5.1 Grundstlicksbebauung
Wurzener Stral3e.
Hinter dem Gebaude findet sich eine sehr kleine Grinflache.
5.2 Baubeschreibung

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

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

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten Beanstandungen, Schaden und Mangel haben
rein informativen Charakter ohne Anspruch auf die Vollstandigkeit eines Bauscha-
densgutachtens und stellen insofern keine abschlieende Auflistung dar. Sie schlie-
Ben das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Es
wird nochmals vermerkt, dass die Wohnung zum Besichtigungstermin nicht von innen
besichtigt werden konnte.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder nur
schwer zugéanglicher Bauteile sind nicht erfolgt. AuRerdem wird davon ausgegangen,
dass die erfolgten An- und Ausbauten in vollem Umfang genehmigt worden sind. Es
sind diesbezliglich keine Untersuchungen hinsichtlich der Kriterien Schall-, Brand- und
Warmeschutz erfolgt.

Gemeinschaftseigentum

Das Gebaude ist IV-geschossig und voll unterkellert.
Jeweils 2 Wohnungen/Etage, im Dachgeschoss 1 Wohnung
Konstruktion: Massivbau
Dach: Satteldach mit Dachziegeln (rot)
Regenentwasserung aus Zink
Fassade: verputzt
Decken: vermutlich Holzbalkendecken
Innenwéande: gemauert
Hauseingang: Holztir mit Glaseinsatz, zusatzlicher Ausgang zur Rickseite (Holztlr)
Treppenhaus: verputzt, Spritzraufaser
Treppe: Steintreppe, Stufen mit Linoleum belegt; Metallgelander;
vom Ill. OG zum IV. OG Holztreppe mit Holzgeléander
Balkone: vorgestanderte verzinkte Stahlkonstruktion

Antonius Sachverstandigen GmbH Seite 9
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Fenster: Holzfenster mit Warmedammverglasung (1999)
Heizung: Fernwarme
Elektrik: 1999

Keller (Fotos 9-13):

FulBboden:  Estrich

Decke: ebene Decken
Kellerverschlage mit Holz abgeteilt
Raumhohe: 1,97 m

Wohnung Nr. 17
im lll. Obergeschoss

Hinweis: Die Wohnung konnte zum Besichtigungstermin nicht betreten werden.
Augenscheinlich ist sie unvermietet. Laut Auskunft der WEG-Verwaltung wurde
das Objekt in den 90er Jahren teilsaniert. D.h., Fenster, Turen, alle Medien und
wahrscheinlich auch die Bader wurden saniert.

Wie der weitere Ausbauzustand der Wohnung Nr. 17 ist, dariiber konnte die
WEG-Verwaltung keine Auskunft geben, da die Wohnung auch von der Verwal-
tung nicht betreten werden konnte.

Wohnungstur Blendrahmentdir, Holzdekor

FuRbdden Keine Aussage moglich

Innentiren: Keine Aussage moglich

Wande vermutlich Mauerwerk, verputzt

Fenster: Holzfenster mit Warmedammverglasung, 2-fach
verglast

Diele Keine Aussage moglich

Bad vermutlich WC, 1 Waschbecken, Dusche, Wasch-
maschinenstellplatz

Wohnzimmer Keine Aussage maglich

Kiche Zugang zum Balkon

Schlafzimmer Keine Aussage moglich

Aulenanlagen und Sondernutzungsrechte

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

o Gehwege mit Betonplatten belegt
e Grunflache

Antonius Sachverstandigen GmbH Seite 10
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5.3

5.4

Restnutzungsdauer

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

Das Mehrfamilienhaus wurde ca. 1920 erbaut. Das Gebaude ist zum Bewertungsstich-
tag damit bereits ca. 100 Jahre alt. Laut Marktbericht der Landeshauptstadt Dresden
2022, S. 83 wird die Gesamtnutzungsdauer nach Sachwertrichtlinie, Anlage 3 be-
stimmt. Demnach ergibt sich fir das Bewertungsobjekt eine Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren.

Die Restnutzungsdauer kann zum Bewertungsstichtag wegen des baulichen Zustan-
des nach Sanierung mit etwa 28 Jahren eingeschatzt werden.

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt nicht modernisiert
4 Punkte
8 Punkte
13 Punkte

> 18 Punkte |= [umfassend modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad

iberwiegend modernisiert

Als Gesamtnutzungsdauer werden -wie bereits erwéhnt- nach Sachwertrichtlinie 70
Jahre angenommen.

Reparaturriickstau

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

Das Objekt wurde ca. 1920 erbaut.

Bei Eigentumswohnungen ist der Reparaturriickstau aufzuteilen in Reparaturriickstau
am Gemeinschaftseigentum, dieser ist von der Gemeinschaft zu tragen, und Repara-
turriickstau am Sondereigentum, diese ist vom Sondereigentiimer zu tragen.
Wertrelevant sind die Mangel und Schaden, die fir jeden Marktteilnehmer wahrnehm-
bar sind.

Der Beschlusssammlung der letzten Eigentimerversammlung 2021 bis 2023 wurde
enthnommen, dass
e 2021 die Dachfirste und einige Fenster repariert wurden und dass vor der Re-

novierung des Treppenhauses Braunschweiger Stral3 14 dort ein Leerrohr in-
stalliert werden sollte

e 2022 wurde der Austausch von einigen Dachflachenfenstern beschlossen

e 2023 wurde das Renovieren des Treppenhauses Wurzener Strafl3e 21 be-
schlossen

Zudem wurde die WEG-Verwaltung nach der Hoher der Erhaltungsricklage befragt.
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Demnach sind aktuell fir das Geb&ude 46.700,00 EUR Erhaltungsriicklage vorhanden.
Die beschlossenen baulichen Malihahmen werden aus der Instandhaltungsriicklage
beglichen.

Lediglich fur die Feuchtigkeit im Keller wird ein Betrag in Hohe von 10.000 € als Repa-
raturrickstau in die Bewertung einfliel3en.

Reparaturriickstau Gemein-  10.000 € MEA  Reparaturriickstau Ge-

schaftseigentum meinschaftseigentum
(anteilig)

Wohnungsgrundbuch von Dresden-Pieschen

Blatt 4529

364/10.000 MEA an dem Grundstuck Flst. 364/10.000 364

233f mit 650 m2, Braunschweiger Stral3e 14,
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Eigentumswohnung Nr. 17

Reparaturriickstau Sondereigentum

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden.
Es ist zu vermuten, dass hier einige Medien und die Ful3-
bodenbeldge erneuert werden missen und dass Reno-
vierungsarbeiten erforderlich sind

Hierflr werden
8000
In die Bewertung eingestellt.

Reparaturrickstau (Zeitwert) gesamt: 8.364 €
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6

Bewertung

6.1

Allgemeines

Der Verkehrswert einer Immobilie ist als Ergebnis der Wertermittlung ein objektivierter
Wertbegriff, der die allgemeine Wertschatzung des in der Privatnutzigkeit des Eigen-
tums begriindeten gewodhnlichen Grundstiicksmarktes widerspiegelt. Er ist der markt-
orientierte, von Angebot und Nachfrage bestimmte Tauschwert, welcher mit dem Preis
als Ausdruck individueller Wertvorstellungen unter einer Bericksichtigung von allge-
meinen Grundstiicksmerkmalen von Kaufer und Verkaufer nur selten identisch ist.

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

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren
. das Sachwertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren (8 24 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) basiert auf der
Uberlegung, den Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes durch Mittelung zeitnaher
Kaufpreise aus einer ausreichenden Zahl hinreichend vergleichbarer Grundstticke fest-
zustellen. Dieses Verfahren, welches die Erfassung aller wertbedeutsamen Qualitats-
komponenten bedingt (ndmlich Lage, Nutzbarkeit und Beschaffenheit, orts- und nut-
zungsspezifische Einschatzung der preiswirksamen Konjunkturfaktoren sowie objekt-
spezifisch angepasster Vergleichsfaktoren), fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrs-
wert. Beim Gutachterausschuss wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung einge-
holt, der die nétigen Vergleichspreise enthalt (Anlage 6).

Mit dem Ertragswertverfahren (827 bis 34 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) wird die
Wirtschaftlichkeit (Renditefahigkeit) eines Grundstiickes beurteilt. Der Ertragswert ei-
nes bebauten Grundstiickes ist die Summe der Barwerte aller bei der ordnungsgema-
Ben Bewirtschaftung aus dem Grundstick markttblich erzielbaren Reinertrage ein-
schlie3lich des Barwertes des Bodenwertes. Der Reinertrag eines Grundstiickes ergibt
sich aus dem marktublichen Rohertrag, welcher um die zur ordnungsgemaf3en Bewirt-
schaftung notwendigen stichtagsbezogenen Aufwendungen reduziert wurde. Der vor-
laufige Ertragswert wird auf Grundlage des ermittelten Bodenwertes, des Reinertrags,
des Restnutzungsdauer und des objektspezifisch ermittelten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 38 ImmoWertV aus dem Jahr 2021) wird regelmé-
RBig dann fur die Wertermittlung eines bebauten Grundstiickes angewandt, wenn die
Eigennutzung des Grundstiickes im Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungs-
kosten fur das Grundstick mit seinen einzelnen Bestandteilen fur einen Kaufinteres-
senten von vorrangiger Bedeutung sind. Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt,
dass der potentielle Kaufer des Grundstiicks tberlegt, welchen Wert der Grund und
Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen im Vergleich zum Kauf-
preis eines unbebauten Grundsticks und zu den durchschnittlichen Herstellungskos-
ten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen hat. So
ist der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen und der Aul3enablagen zu ermitteln
und mit dem Bodenwert zu addieren. Als nachster Schritt erfolgt nun, mit einer Multi-
plikation des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, der AuRenanlagen sowie
des Bodenwertes mit dem Sachwertfaktor die Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Sachwertes.
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In diesem Gutachten werden sowohl das Vergleichswert-, als auch das Ertragswert-
verfahren zur Anwendung kommen. Wohnungseigentum wird in der Regel nach Prei-
sen je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Der Verkehrswert wird deshalb nach dem
Vergleichswertverfahren bestimmt. Um das Ergebnis zuséatzlich zu stutzen, wird auch
der Ertragswert ermittelt.

6.2 Bodenwertermittlung

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

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

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

Damit konnen insbesondere Unterschiede beziiglich der besonderen Lageverhalt-
nisse, der Nutzbarkeit, der GrundstticksgroR3e, -form und -tiefe, der Bodenbeschaffen-
heit, des ErschlieBungs- und Entwicklungszustandes und der Umwelteinfliisse berlick-
sichtigt werden.

Die Bodenrichtwertkarte der Stadt Dresden (Stand 31.12.2022) gibt fur

- eine IV-geschossige Wohnbebauung

- dieser Bodenrichtwertzone 1223

- in geschlossener Bauweise

- fur eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern
- und einer WGFZ von 2,4

- einen Wert von 960 €/m? an.

Im aktuellsten Halbjahresbericht 2023 des Gutachterausschusses findet sich auf S. 13
folgende Darstellung:

D.h., die Preise fir sanierte Mehrfamilienh&user sind seit Mitte 2022 um 20 % gefallen
(von 2.510 €/m? auf 1.985 €/m?).

Auf das Bewertungsobjekt wird wegen der einfachen Wohnlage ein Abschlag von 20
% vorgenommen:

960,00 €/m? x 0,8= 768 €/m?

Der Bodenwert berechnet sich bei einer Grundstiicksgré3e von 650 m2 mithin zu:

768 €/m? X 650 m2 499.200 €
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Das Bewertungsobjekt bezieht sich auf:

Bodenwert Gesamtgrundstick: MEA Bodenwert-
Wohnungsgrundbuch Blatt 4529 499.200 € anteil

Wohnungsgrundbuch von Blasewitz Blatt 4529

364/10.000 MEA an dem Grundstiick FIst. 233f mit 650  364/10.000 18.171 €
mz2, Braunschweiger Stral3e 14, verbunden mit dem Son-

dereigentum an der Eigentumswohnung Nr. 17

6.3 Ertragswertermittlung

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

Mieteinnahmen

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

Ermittlung der Wohnflachen:

Aus den Ubergebenen Unterlagen wurde die Wohnflache mit 54,75 mz fir die Wohnfla-
chen ermittelt.

Mieteinnahmen Wohnen

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

Auf

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

Wohnflache 54,75 m?2
einfache Wohnlage
etwas Larm

Adresse
Badezimmer

Balkon

Es ergibt sich eine durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete von: 6,77 €/m?
untere Spanne: 5,77 €/m?
obere Spanne: 7,62 €/m?

Die vorliegende Wohnung im 1ll. Obergeschoss nur tGber das Treppenhaus (kein Auf-
zug) erreichbar. Der Renovierungsstand ist nicht bekannt, das Gemeinschaftseigen-
tum befindet sich in einem mittleren Erhaltungszustand.
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Deshalb wird eine Miete in Hohe von 7,00 €/m? in Ansatz gebracht werden.
Ermittlung der Jahresrohmiete:

GroRe  Nachhaltig erziel- Rohertrag monatlich Rohertrag

m2 bare Miete €/m? € jahrlich

€

Wohnung Nr. 17 54,75 7,00 383 4.596

Summe: 4.596
Reparaturriickstau

Am Gemeinschaftseigentum wie auch am Sondereigentum wurde ein Reparaturriick-
stau fiir die zu bewertende Wohnung in H6he von 8.364 € festgestellt.

Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Im Marktbericht Dresden 2022 auf S. 100 werden Liegenschaftszinssatze fir weiter-
verkaufte Eigentumswohnungen mit Baujahren < 1990 zwischen -1,63 und 1,79 % (Me-
dian 0,22 %) angegeben. Fur Eigentumswohnungen, die nach 1990 errichtet wurden
und eine Restnutzungsdauer > 40 Jahren haben werden zwischen -0,39 und 3,91 (Me-
dian 1,00 %) angegeben.

Fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer < 40 Jahren werden keine Angaben ge-
macht. Der Liegenschaftszinssatz muss aber héher sein.

Die in den vorangegangenen Berechnungen zugrunde gelegten Daten stammen zu
grol3en Teilen aus den Jahren 2022 und zuvor.

Im Verlauf des Jahres 2022 waren, bedingt durch Ukrainekrieg und Energiekrise, die
Andeutungen gréRerer Umbrtiche auf dem Immobilienmarkt zu verzeichnen. Insbe-
sondere der eklatante Anstieg der Zinsen fur Immobilienkredite macht es fur Kaufer
von Eigennutzerimmobilien mit wenig Eigenkapital und Einkommen zunehmend un-
mdglich, Immobilien zu erwerben. Auch beim Anstieg der Baukosten ist zurzeit keine
Entspannung absehbar. Die Bewertung des vorliegenden Objektes fallt damit in eine
Phase grol3er Unsicherheit, verbunden mit sinkender Nachfrage.

Daher erscheint ein Abschlag auf die ermittelten Werte angemessen. Fir den Liegen-
schaftszins muss sich eine Erhéhung ergeben.

Es wird daher ein Liegenschaftszins von 1,50 % den weiteren Berechnungen zugrunde

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

Bei einem Liegenschaftszinssatz von 1,50 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 28 Jahren betragt der Barwertfaktor 22,7267.
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Bewirtschaftungskosten

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

B Verwaltungskosten

B Betriebskosten

B [nstandhaltungskosten
B Mietausfallwagnis

Renditebeeinflussend sind nur die Kosten, welche nach mietrechtlichen Bestimmungen
nicht auf die Mieter umgelegt werden und beim Grundstiickseigentiimer/Vermieter ver-
bleiben. Mangels geeigneter Angaben zum Bewertungsobjekt werden im Bewertungs-
fall die nichtumlagefahigen Bewirtschaftungskosten auf der Basis von Erfahrungssat-
zen geschétzt.

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

Entsprechend Ertragswertrichtlinie Anlage 1 betragen die
- Verwaltungskosten 280 € jahrlich je Wohngebaude (37 € je Garage), anzupassen

geman der Fortschreibung des Verbraucherpreisindexes (Oktober 2023=126,8). Es
ergeben sich Verwaltungskosten von 355 € (Garage 47 €).

- Instandhaltungskosten 11 €/m? Wohnflache (jahrlich 83 € je Garage), anzupassen
geman der Fortschreibung des Verbraucherpreisindexes (Oktober 2023=126,8). Es
ergeben sich Instandhaltungskosten von 13,95 €/m? Wohnflache (Garage 105 €).

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

Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 17

Rohertrag 4596,00 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten nach Il. BV A 355,00 €

Instandhaltung 13,95 €/m? x 54,75 m2 A 763,76 €

Mietausfallwagnis 2% A 91,92 €

Bewirtschaftungskosten in % 26,342 %

Reinertrag: = 3.385,32 €

Reinertragssplittung Bodenwert

Liegenschaftszinssatz: 1,50 %

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz: - 272,57 €

Gebaudeertrag = 3.112,75 €

Restnutzungsdauer 28 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 1,50 %

Barwertfaktor 22,7267

Gebaudeertragswert = 70.742,54 €

Reparaturriickstau A 8.364,00 €

anteiliger Bodenwert + 18.171,00 €

Ertragswert Wohnung Nr. 17 = 80.549,54 €
gerundet = 80.000 €
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6.4  Vergleichswertermittlung

Beim Gutachterausschuss Dresden wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung
eingeholt (siehe Anlage 6).

Es handelt sich hier um eine Wohnung, die ca. 1920 erbaut und 1999 teilsaniert wurde.
Deshalb wurden nur Wohnungen in Dresden-Pieschen angefragt, die zwischen 1991
und 2000 saniert wurden.

Es wurden funf Verkaufsfalle, die in den wertbedeutsamen Kriterien
Gebaudeart: Mehrfamilienhaus (MFH) und Wohn- und Geschéaftshaus (WGH)

Lage: Dresden-Pieschen und vergleichbare Lagen
Baujahr: 1920-1940
Zustand: sanierter Altbau, Sanierung 1991-2000

Vertragsdatum: ab 01.01.2022 bis 10.01.2024

Wohnflache: 40-80 m2

Vertragsart: Weiterverkauf, Wohneigentum

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

vergleichbar sind, aufgelistet.

Lfd Lage Gemarkung Kaufdatum Gebédude- Baujahr Geschoss- Wohnflache €/m2
Nr. art lage [m?]
1 Ruckert- Dresden- 02/2022 MFH 1929 2.0G 63 2.540
stralRe Pieschen
2 Wurzener Dresden- 11/2022 MFH 1925 2.0G 50 2.240
Str./Braun- Pieschen
schweiger
Str.
3 Wurzener Dresden- 03/2023 MFH 1925 EG 58 2.155
Str./Braun- Pieschen
schweiger
Str.
4 Lommatz- Dresden- 11/2023 MFH 1938 1. 0G 40 2.000
scher Mickten
Stral3e/Lom-
matzscher
Platz
5 Hubertus- Dresden- 11/2023 MFH 1925 EG 52 2.116
stralRe Pieschen

Das Vergleichswertverfahren wird auf der Basis von Umrechnungskoeffizienten durch-
gefuhrt. Die Erarbeitung dieser Daten erfolgte mittels multipler Regressionsanalyse. Es
wird hier Bezug auf den Grundstiicksmarktbericht der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses der Stadt Dresden vom 01.07.2005 genommen. Die Daten, Umrech-
nungskoeffizienten und Indizes sind fur Eigentumswohnungen und Teileigentum in
Mehrfamilienhdusern (san. Altbau) ermittelt worden. Derzeit wird beim Gutachteraus-
schuss an einer Uberarbeitung der Indizes gearbeitet. Hinsichtlich der Gemarkung soll-
ten sich keine wesentlichen Anderungen ergeben.

o Objektart
Objektart Wohnhaus | Wohn- u. Geschéftshaus
UK 1,00 0,955

Es handelt sich bei allen Kauffallen um Mehrfamilienhauser.
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e Gemarkung
Umrechnungskoeffizienten (UK) fir den Teilmarkt Erstverkauf Woh-
nungseigentum, sanierte Umwandlung (Auszug)

0,77

Kemnitz/Stetzsch

0,84

Coschiitz/ Gruna/Kaditz/Kaitz/Kleinpestitz/Prohlis

0,86

Tolkewitz/ Leuben/ Niedersedlitz/Reick

0,94

Gorbitz/Pieschen/Laubegast/Leubnitz-Neuostra/ Lobtau/ Mickten/
Mockritz/ Plauen/Réacknitz/ Seidnitz/ Zschertnitz

0,97

Striesen

1,00

Cotta/ Klotzsche/ Ubigau/ Wilschdorf

1,03

Altstadt 11/ Strehlen

1,05

Kleinzschachwitz

1,08

Nauf3litz /Wolfnitz

1,11

Blasewitz/Trachau/Trachenberge

1,25

Loschwitz/ Wachwitz/ Weil3er Hirsch

Alle Vergleichskauffélle stammen aus Dresden-Pieschen bzw. aus Mickten—>
Koeffizient 0,94.

o Konjunkturelle Weiterentwicklung

Im neuesten Grundsticksmarktbericht der Stadt Dresden Halbjahr 2023 ist fur
Eigentumswohnungen folgende Auswertung auf S. 13 enthalten:

Weiterverkauf

Preis [€/m?]

2.130

Demnach sind allein zwischen 2022 und 2023 die Preise fur Eigentumswoh-
nungen, die bis 2021 errichtet wurden deutlich gesunken.

Fur die Kauffalle aus dem Jahr 2022 wird deshalb ein Abschlag von 15 % vor-
genommen.

- Koeffizient 0,85.
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Kaufpreise von Immobilien werden nach individuellen Gegebenheiten ausgehandelt, aber nicht immer entsprechen die
Werte der statistischen Erwartungshaltung. Obwohl nur auf dem freien Markt in Geschosshdusern gehandelte
Wohnungen der Stichprobe zu Grunde gelegt wurden und auch das Souterrain ausgeschlossen ist, bewirkt die
Zusammenfassung verschiedener Bau- bzw. Sanierungsjahre, Ausstattungen, differenzierter Lage im Stadtgebiet etc.
Abweichungen von der Erwartungshaltung. Auch individuelle Nutzungsméglichkeiten, wie Gartenanteile oder Split-Level-

Verkehrslarm

Fur die Braunschweiger Stral3e wird in der Stral3enverkehrslarmkarte des Um-
weltatlas der Stadt Dresden eine Verkehrslarmbelastung von 65 bis 69 dB(A))
ausgewiesen. > Koeffizient 0,945

Fur die Vergleichskauffalle 1 und 5 wird in der StralRenverkehrslarmkarte des
Umweltatlas der Stadt Dresden eine Verkehrslarmbelastung von 50 bis 54
dB(A)) ausgewiesen. = Koeffizient 0,98

Fur die Vergleichskaufféalle 2, 3 und 4 wird in der StralRenverkehrslarmkarte des

Umweltatlas der Stadt Dresden eine Verkehrslarmbelastung von 65 bis 69
dB(A)) ausgewiesen. - Koeffizient 0,945

Stockwerk

Stockwerk| EG | 1.0G | 2.0G | 3.0G DG
UK 0,99 | 1,00 1,01 1,01 1,02

Das Bewertungsobjekt befindet  sich im M. Obergeschoss
- Koeffizient 1,01.

Fur die Falle der Kaufpreissammlung werden die entsprechenden Koeffizienten
angesetzt.

Wohnflache
Wahrend Ublicherweise eine Anpassung der Wohnflache der Vergleichsob-
jekte nach der Formel von [Streich] vorgenommen wird:

F = (2,9526/1,0875) x Wohnflache 23!

gilt dieser Zusammenhang (Quadratmeterpreis umso hoher je kleiner eine
Wohnung ist) in Dresden nicht mehr. Der Grundstucksmarktbericht 2011 der
Stadt Dresden zeigt vielmehr bereits folgende Abhangigkeit:

Wohnungen und Merkmale wie die Geschosslage oder Individualitét des Objektes beeinflussen den Durchschnittspreis.

Orientierungswerte fiir WohnungsgréBenabhéngigkeit aus Kaufvertrigen der Jahre 2009 und 2010

im Erst- und Weiterverkauf (Wohnungen mit der GréBe zwischen 71— 110 m?als 100 % gesetzt)

120
110
100

Index

90 Wohnungseigentum
80 , . ; ; -
30-45 46-70 71-110 >110

Wohnungsgrifie in m?
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Die zu bewertende Wohnung ist 54,75 m? grol3—> Koeffizient 0,95.
Der Kauffall 1 ist groRer-> Koeffizient 0,98.

Der Kauffall 3 ist etwas grof3er > Koeffizient 0,97.
Die Kauffalle 2 und 5 sind etwas kleiner > Koeffizient 0,94.
Kauffall 4 ist deutlich kleiner > Koeffizient 0,92.

Erst-/ Weiterverkauf

AulRerdem ist zu beachten, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um einen
Weiterverkauf handelt. Da die Vergleichskauffélle ebenfalls nur Weiterverkaufe
sind, muss kein Anpassungsfaktor in Ansatz gebracht werden.

Zustand der Wohnung

Wie bereits erwéahnt konnte die Wohnung nicht von innen besicht werden. Auch
die WEG-Verwaltung konnte keine Auskunft zum Zustand der Wohnung geben.
Es wird aber vermutet, dass sie sich noch im Zustand der Teilsanierung der
90er Jahre befindet.

Da alle Vergleichswohnungen sich in einem sanierten Zustadn befinden wird
zur Anpassung an das Bewertungsobjekt ein Abschlag von 15 % vorgenommen
- Koeffizient 0,85.

Ver- | 1] 11 v \Y
gleichs- | Auspra- |UF Aus- UF Aus- UF Aus- |UF Auspra-| UF
kauffall [gung pra- pra- pra- gung
gung gung gung
Kauf- 2.540 2.240 2.155 2.000 2.116
reis €/m2
Kaufzeit- |02/22 0,85 |11/22 (0,85 |10/23 (1,00 (11/23 |1,00 |11/23 (1,00
unkt
Wohnfla- | 63 0,95/ |50 0,95/ |58 0,95/ |40 0,95/ |52 0,95/
che m2 0,98 0,94 0,97 0,92 0,94
Geschoss| 2.0G 1,01/ | 2.0G |1,01/ |EG 1,01/ [1.0G [1,01/ |EG 1,01/
1,01 1,01 0,99 1,00 0,99
Objektart | MFH 1,00 |MFH 1,00 MFH 1,00 MFH |1,00 [MFH 1,00
/1,00 /1,00 /1,00 /1,00 /1,00
Zustand |voll sa- |0,85/ |voll sa- |0,85/ |voll sa- |0,85/ |voll 0,85/ |voll sa-|0,85/
der Woh- | niert 1,00 [niert 1,00 [niert 1,00 (sa- 1,00 |niert 1,00
nung niert
Verkehrs-| etwas 0,945 [ Deutli- |0,945/ | Deutli- |0,945/ | Deutli- | 0,945 |etwas |0,945
larm Larm /0,98 |cher 0,945 |cher 0,945 (cher |/ Larm (/0,98
Larm Larm Larm |0,945
Gemar- |Dres- 0,94/ |Dres- |[0,94/ |Dres- [0,94/ |Dres- |0,94/ |Dres- |[0,94/
kung den- 0,94 |den- 0,94 |den- 0,94 |[den- |0,94 |den- 0,94
Pies- Pies- Pies- Mick- Pies-
chen chen chen ten chen
Ver- 1.715 1.636 1.830 1.773 1.788
gleichs-
reis
arithm. |Mittel I-V: [1.748
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Der mathematisch ermittelte durchschnittliche Preis /m? Wohnflache der Wohnungen
1, 2, 3, 4 und 5 betragt 1.748 €/mz2. Dieser wird den weiteren Betrachtungen zugrunde

gelegt.
Statistischer Mittelwert
X Vergleichspreise | — V
arithmetischer Mittelwert = 1.748 €/m?
n Anzahl der Relationen (Vergleichspreise) = 5
S Standardabweichung
>x = 8.742 €/m?
2
X
52 (2%
S= n
n-1
S= 56453 = 75

Die Normalverteilungsspanne ergibt sich zu  1.636 €/m? bis 1.861€/m2
Innerhalb einer Verteilung um den Mittelwert von +/- 1,5 S finden sich fast alle
Vergleichswerte.

AbschlieBend wird noch der Variationskoeffizient V untersucht.

V= Standardabweichung/Mittelwert = 0,04

Der Variationskoeffizient beschreibt die Gite des Datenmaterials.

Ein Variationskoeffizient bis 0,1 ist als sehr gut; bis 0,2 als gut, bis 0,3 als
bedenklich zu bewerten. Variationskoeffizienten ab 0,3 sind zu verwerfen.

Der ermittelte Variationskoeffizient von 0,04 ist als sehr gut zu bewerten.
Auf das Bewertungsobjekt bezogen bedeutet dies:

Objekt: Wohn-/Nutz Preis € Rep- Vergleichs-
Flache [m?] [m?] stau wert [€]
[€]
Eigentumswoh- 54,75 x 1.748 = 095.703 8.364 87.339
nung Nr. 17

VERGLEICHSWERT Eigentumswohnung Nr. 17im I. OG gerundet 87.000

7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

In Abt. Il des Grundbuches finden sich keine wertrelevanten Eintragungen.
Der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wertbeeinflussend aus.
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8

Verkehrswert

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehr-
familienhaus in Dresden-Pieschen, Braunschweiger StraRe 14. Die 54,75 m?2 grol3e
Wohnung liegt im Ill. Obergeschoss. Zur Rickseite verfligt die Wohnung utber einen
Balkon. Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden. Es gibt keinen Aufzug
im Gebaude.

Die Wohnung verfugt zuséatzlich Uber einen zugeteilten Kellerraum.

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

Zusammenstellung der Ergebnisse:

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

Wohnungsgrundbuch von Dresden-Pieschen

Blatt 4529

364/10.000 MEA an dem Grundstiick Flst. 233f

mit 650 m2, Braunschweiger StralRe 14, verbun-  80.000 87.000
den mit dem Sondereigentum an der Eigentums-

wohnung Nr. 17

Die Ergebnisse beider Verfahren unterscheiden sich um 7,41 %.

Entscheidend fiir die Ableitung des Verkehrswertes ist das Vergleichswertverfahren.
Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 17:  87.000 €

Plausibilitdtskontrolle

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

87.000 € |/ 54,75 m? = 1.589,04 €/m?

Es ergibt sich ein Quadratmeterpreis von 1.589,04 €/m?2.

D.h., die Preise fur Eigentumswohnungen sind seit Mitte 2022 um mehr als 10 % ge-
fallen (von 2.860 €/m? auf 2.545 €/m?).

Im Grundsticksmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden 2022 wurden Kaufpreis-
spannen abgeleitet. Im Marktbericht 2022 auf S. 105 finden sich Angaben zu weiter-
verkauften Wohnungen in Dresden. Fir Wohnungen, die zwischen 1921 und 1950 er-
richtet wurden, werden im Weiterverkauf zwischen 1.305 und 3.557 €/m? (Median 2.383
€/m?2) angegeben.

Antonius Sachverstandigen GmbH Seite 23



Verkehrswertermittlung Eigentumswohnung Nr. 17 Braunschweiger Str. 14 in 01127 Dresden

Die zu bewertende Wohnung befindet sich baulich in einem schlechteren Zustand,
Deshalb ordnet sie sich gut in den Gblichen Rahmen fur Objekte dieser Art ein

Unter Berticksichtigung aller Wertkriterien wie Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage, meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen auf dem Gebiet sowie der daraus
resultierenden Marktibersicht erachte ich zum Bewertungsstichtag einen Verkehrs-
wert fur das Bewertungsobjekt, Eigentumswohnung Nr. 17 im lll. Obergeschoss,
Braunschweiger Stral3e 14

Objekt: Wohnfla- Verkehrswert
che

Wohnungsgrundbuch von Dresden-Pies-
chen Blatt 4529 87.000 €
364/10.000 MEA an dem Grundstick Flst.| 54,75 m? | gjepenundachtzigtau-
233f mit 650 m2, Braunschweiger Stral3e 14, send
verbunden mit dem Sondereigentum an der Euro
Eigentumswohnung Nr. 17

fur angemessen und ortstiblich.

Ich versichere, dass ich diese Wertermittlung nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung
an eine Partei und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt habe. Der Brandkassenwert sowie
der Einheitswert bleiben bei der Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB ohne Bericksichtigung.
Diese Werte dienen anderen Berechnungsgrundlagen wie z. B. der Bemessung der Grundsteuer sowie
zur Schadensregulierung im Falle eines Feuers (Teil- oder Totalzerstdérung der baulichen Anlagen). Eine
Untersuchung auf eventuelle Bodenkontaminierung habe ich nicht vorgenommen. Sollte das Bewer-
tungsgrundstiick solche Schéden haben, missten diese gesondert bewertet werden.

Ich weise darauf hin, dass dieses Gutachten nur fur den Auftraggeber und den im Gutachten benannten
Zweck bestimmt ist. Eine Haftung gegenuber Dritten wird hiermit ausdruicklich ausgeschlossen.

Dipl.-Ing. Anne-K. Borowski Dresden, den 17.01.2024
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