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4-Raum-Wohnung mit verglaster Loggia (WBS 70)

(AuRenbewertung — kein Zutritt zum Sondereigentum)

1
Kinderzimmer
10,85 m*

Schlafzimmer
12,25 m?

Flur

11,61 m?

Bad/WC

2
Wohnzimmer 343

20,72 m?

Kiiche

5,18 m*

Loggia

1,84 m? (=25%)

(I )| e Sa—

2
Kinderzimmer
9,74 m?

Versteigerungsgericht:
Amtsgericht Dresden

Aktenzeichen:

522 K 233/22

Grundbuchamt: Grundbuch von:
Dresden Leubnitz-Neuostra
Blatt: Gemarkung:

2693 Leubnitz-Neuostra
Flurstiick: GroRe:

926 2.913 m?

Postalische Anschrift:
Karl-Laux-Str. 6
01219 Dresden

Miteigentumsanteil:

280/10.000

Objektart:
Eigentumswohnung (4-Raum)

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:

23.03.2023 23.03.2023
Baujahr: San./Mod.:
1987 1996

vertraglich vereinbarte Wohnflache:

Wohnflache (nach WoFIV):
75,62 m?

Vermietungsstand:
vermutlich unbewohnt

Aktuelle Nettokaltmiete:

Objektzustand:
Gemeinschaftseigentum gepflegt

Energieausweis:

Endenergieverbrauch dieses Gebsudes
73 kWhi(m*-a)
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Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
17 kWhi(m*-a)

Baulasten:
nein

Altlasten(verdacht):
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:
nein

umlagefdhige Betriebskosten:

1.249,31 €/Jahr

sonstige nicht umlagefahige Kosten:

1.037,94 €/Jahr

Instandhaltungsriicklagen (gesamt):

218.120,21 € (Stand 31.12.2022)

Vorgefundenen Gegenstande:

keine Angaben maglich
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrale 5

01445 Radebeul

03514135124
0351 4276766

Telefon
Telefax

Verkehrswert nach §194 BauGB ohne
den Wert von vorgefundenen Gegen-
standen und ohne Berticksichtigung
von Eintragungen in Abteilung Il

<. 160.000 €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:

PALMER
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Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerungsabteilung-

RoRRbachstrafle 6

01069 Dresden

AZ: 522 K 233/22

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung:

Anschrift:

Grundbuchangaben:

Bestandsverzeichnis:

4-Raum-Wohnung im 4.0G mit Flur, Kiiche, Bad/WC und Log-
gia mit 75,62 m? Wohnfliche nebst Kellerraum in einem
Wohnblock der Typenbauserie WBS 70 (Baujahr 1987, Mo-
dernisierung des Gemeinschaftseigentums 1996), AulRenbe-
wertung, keine Innenbesichtigung des Sondereigentums
moglich, vermutlich unbewohnt

Karl-Laux-Str. 6
01219 Dresden

Grundbuchamt
Grundbuch von

Grundbuchblatt

Ifd. Nr. 1

Dresden
Leubnitz-Neuostra
2693

280/10.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Flst. 926 (Karl-Laux-Str. 6, 8,
10, 12) mit 2.913 m? verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10
im 4.0G (Karl-Laux-Str. 6) und dem mit
gleicher Nummer bezeichneten Keller-
raum laut Aufteilungsplan.

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:
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1.3 Zweck

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren.

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen ware.”

Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen-
dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist nur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes

gestattet.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitdtsstichtag:

23.03.2023

§ 2 (4) ImmoWertV 2021: ,Der Wertermittlungsstichtag ist
der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafSgeb-
lich ist.”

23.03.2023

$ 2 (5) ImmoWertV 2021: ,, Der Qualitéitsstichtag ist der Zeit-
punkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafSgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiickes zu einem anderen
Zeitpunkt mafgeblich ist.”

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22
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1.5
Zeitpunkt:
Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

1.6

Vom Auftraggeber zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Eigentiimer zur Verfiigung
gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Von der WEG-Verwaltung zur

Verfiigung gestellte Unterlagen:

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Ortsbesichtigung und Teilnehmer

23.03.2023
9:10 bis 9:38 Uhr

Der Zutritt zum Sondereigentum der Wohnung Nr. 10 war
nicht moglich. Zum Ortstermin konnte nur das Gemein-
schaftseigentum besichtigt werden.

- Mitarbeiterin der Verwaltung der Eigentliimergemein-
schaft (WEG-Verwaltung)
- Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Grundbuch von Leubnitz-Neuostra, Blatt 2693, Ausdruck
vom 05.12.2022

- kein Zwangsverwalter bestellt

- Auskunft zu Instandhaltungsriicklagen

- Beschlusssammlung vom 11.09.2008 bis 07.11.2022

- Energieausweis

- Protokolle der Eigentiimerversammlungen vom
08.07.2021, 24.04.2022 und 07.11.2022

- Grundriss Kellergeschoss und 4.0bergeschoss

- Hausgeldabrechnung 2021

- Versicherungsbestatigung

- Verwaltervertrag

- Wirtschaftsplan 2022

- Angaben zur Ausstattung des Sondereigentums nach dem
Gedachtnisprotokoll

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22
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Vom Grundbuchamt zur Verfii-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Sachverstéindigen aufge-
nommene, eingeholte bzw.
selbst gefertigte Unterlagen:

PALMER
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URNr. 543 C 1997 (Teilungserklarung)

URNr. B642/2012 (Kaufvertrag)
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.01.1997 nebst
Auszug aus den Aufteilungsplanen

Besichtigungsaufzeichnungen

Auskiinfte des Gutachterausschusses Dresden nebst Aus-
kunft aus der Kaufpreissammlung

Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Auskunft, vom
14.03.2023

Auskunft Stadtentwdasserung Dresden vom 07.03.2023
Auskunft Umweltamt, Altlastenauskunft, vom
06.03.2023

Liegenschaftskarte im MalSstab 1:1.000 vom 28.02.2023
nebst Zeichenerklarung

Auskunft Bauaufsichtsamt, Auskunft Eintrag Baulast,
vom 22.02.2023

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 24.02.2023
Auskunft Denkmalamt vom 23.02.2023

Sonstige Auskinfte (Statistisches Landesamt Sachsen
und Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22
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2. Grundstiicksmerkmale Dipl.-Ing. Rico Palmer
Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
2‘1 Lage offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

2.1.1 Makr0|age und unbebauten Grundstticken
Mitglied des
Bundesland: Sachsen Gutachterausschusses fiir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Landkreis: kreisfreie Stadt Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Stadt: Dresden Einwohner: 569.173* sachverstandiger e. V.

E-Mail

Arbeitslosenquote: 5,6 % (Stand: 12/2022) info@palmer-immobilien.de

Internet

Stadtteil: Stadtteil Leubnitz-Neuostra w-palmer-immobilien-de
(Leubnitz-Neuostra mit Torna und Mockritz-Ost) )

. Guterhofstrae 5

Stadtteil-Nr.: 75 01445 Radebeul

Telefon 03514135124

Demographische Demographietyp 7: GroRstddte/Hochschulstandorte mit he-  Telefax 03514276766

Entwicklung: terogener soziobkonomischer Dynamik

Bertelsmann Stiftung (2020). Demografietypisierung 2020
relative Bevolkerungsentwicklung 2012 bis 2030 +10,9 %

Wohnungsleerstand: Dresden insgesamt 6,9 %
Stadtteil Leubnitz-Neuostra 7,0%

Quelle: , Statistische Mitteilungen. Bauen und Wohnen
2021“ der Landeshauptstadt Dresden

Entfernungen: Stadtzentrum (Altmarkt) 5 km
Anschlussstelle Dresden-Prohlis auf die A17 3 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 200 m
nachste Einkaufsmoglichkeiten (Discounter) 500 m
nachste Kindertagesstatte 150 m
nachste Grundschule 750 m
nachste Oberschule 1 km
nachstes Gymnasium 2 km
Hauptbahnhof Dresden 4,5 km
Flughafen in Dresden 14,5 km

1 mit Hauptwohnsitz, Stand 31.12.2022; Quelle: www.dresden.de

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Az.: 522 K 233/22 Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss


http://www.dresden.de/

2.1.2 Mikrolage

Innerértliche Lage:

PALMER
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stiidostliche Randlage von Dresden

Wohnlage: Einstufung nach Dresdner einfach
Mietspiegel 2023 gemaR
Wohnlagekarte
Auszug aus der Wohnlage-
karte
blau = einfache Wohnlage
gelb = mittlere Wohnlage
rot = gute Wohnlage
Einstufung nach Wohnlage- sonstige mittlere Wohnlage
karte des Gutachteraus- (Lagequalitat 35)
schusses

Geschidiftslage: nicht relevant

Umgebungsbebauung: Bauweise halboffen
Nutzung lberwiegend Wohnen
Durchgriinung mittel bis hoch
Geschossigkeit 5
Art der Bebauung Wohnblocks aus DDR-Zeiten

Umuwelteinfliisse/ Zum Ortstermin waren keine wertbeeinflussenden Beein-

Beeintréichtigungen: trachtigungen sichtbar.

Topographie: Das Grundstiick Flurstiick 926 steigt von der Karl-Laux-StraRe
in stidwestliche Richtung leicht an.

Parkmdglichkeiten: Auf dem Wertermittlungsgrundstiick gibt es keine angelegten
Pkw-Stellplatze. Pkw-Abstellmoglichkeiten befinden sich auf
den umliegenden StraRen am Strallenrand in Parkbuchten.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22
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2.2 Gestalt, Form, GroRe und Bodenbeschaffenheit

StrafSenfront: ca. 84 m

Grundstiickstiefe: im Mittel ca. 35 m

Grundstiicksform: regelmaRig geschnitten
- siehe Anlage (Liegenschaftskarte)

Grundstiicksgréfle: 2.913 m?
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)

Bodenbeschaffenheit: In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.3 ErschlieBung und Grenzverhaltnisse

Strafsenanschluss: Das Wertermittlungsgrundstiick liegt an einer 6ffentlichen
Verkehrsflache (Karl-Laux-StralRe).

StrafSenart: Karl-Laux-Strale Wohngebietsstralie, vor-

wiegend Anliegerverkehr

Strafsenausbau: Karl-Laux-Strale ausgebaut

Anschliisse an Ver- und Trinkwasser vorhanden

Entsorgungsleitungen:
Strom vorhanden
Fernwdrme vorhanden
Abwasser vorhanden

Grenzverhiiltnisse: Es besteht keine wertrelevante Grenzbebauung.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22
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24 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Situation

grundbuchrechtlich gesicherte
Rechte:

grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrdnkungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bestehen
keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte.

- siehe Anlage (Grundbuchausdruck, Bestandsverzeichnis)

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Dresden, AZ.: 522 K 233/22);
eingetragen am 01.12.2022.

- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Abteilung Il)

Hinweis: GemalR Auftrag des Amtsgerichtes sind die dingli-
chen Rechte in Abteilung Il des Grundbuches nicht zu bewer-
ten bzw. in Abzug zu bringen. Bezlglich der Rechte in Abtei-
lung Il ist jedoch anzugeben, in welchem Umfang diese aus-
gelibt werden. Nach Moglichkeit ist der Betrag anzugeben,
um welchen sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Beriick-
sichtigung dieser Eintragung mindern wiirde.

Zu Abt. Il Nr. 4: Die Eintragung mindert den Verkehrswert
nicht.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches werden
grundsatzlich nicht wertmindernd berlicksichtigt.

Das Grundstlick ist in kein Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht einbezogen.

- siehe Anlage (Liegenschaftskarte i. V. m. Zeichenerkla-
rung)

keine bekannt geworden

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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2.4.2

Vermietungssituation:

Mietrechtliche Situation

Wohnung Nr. 10

PALMER
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vermutlich unbewohnt

Angaben zum Mietverhdltnis: Beginn -
(auszugsweise) Anzahl Mieter -
Grundmiete Wohnung - €/Monat
letzte Mieterhdhung -
Wohnflache laut Mietvertrag -m?
tatsichliche Wohnflache -m?
entspricht Grundmiete je m? - €/m? Monat
Eigenleistung der Mieter -
2.4.3  Offentlich-rechtliche Situation
2.4.3.1 Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz
Baulasten: Es bestehen keine Baulasteneintragungen zu Lasten des

Altlasten / Schédliche Bodenver-
dnderungen:

Denkmalschutz:

2.4.3.2 Bauplanungsrecht

Allgemeines Planungsrecht:

Grundstiickes.
- siehe Anlage (Auskunft Eintrag Baulast vom 22.02.2023)

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA) registriert. Es liegen keine aktuellen Hinweise auf
Altlastenverdacht vor.

- siehe Anlage (Altlastenauskunft vom 06.03.2023)

Das Flurstiick 926, Gemarkung Leubnitz-Neuostra steht nicht
unter Denkmalschutz.

- siehe Anlage (Auskunft Amt fir Kultur und Denkmalschutz
vom 23.02.2023)

Nach Aussage des Amtes fiir Stadtplanung und Mobilitat exis-
tiert fir den Bereich, in dem Grundstiick Karl-Laux-StraRe 6
bis 12, Flurstiick 926, Gem. Leubnitz-Neuostra liegt, kein Be-
bauungsplan. Es ist dem Bebauungs-zusammenhang, der
durch die Bebauung entlang der Karl-Laux-Stralle gebildet
wird, zuzuordnen. Insofern beurteilt sich die Zuldssigkeit von

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite

-12 -



Ausweisung im
Fléchennutzungsplan:

Planungsrechtliche Satzungen,
Sonstiges:
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Vorhaben in diesem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
nach § 34 BauGB.

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Aus-
kunft, vom 06.03.2023)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Landeshaupt-
stadt Dresden stellt den Bereich als Wohnbauflache mit ho-
her Wohndichte dar.

Auszug Themenstadtplan der Stadt Dresden (rot = Wohnbau-
fliche mit hoher Wohndichte):

e ‘_: v__'r\_,..sf
.

_0:.

s [

C.h

A
(]

PN A |
£l

1 ;% 1o l 570 B

INITZ-NEUOSTRA./

+

- Friedhof — mit 75 m Abstandsflache (tlw.)

- Radonbelastung erhoht

- Stellplatz-, Garagen- und Fahrradabstellplatzsatzung
- Waldgrenze — mit 30 m Abstandsflache (tlw.)

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 14.03.2023
i.V.m. Prifliste Baurechtszustande)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

g

7
<

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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2433 Bauordnungsrecht

bauordnungsrechtliche
Beschrinkungen oder Auflagen:

24.3.4

Entwicklungszustand:

ErschliefSungsbeitréige nach Bau-
gesetzbuch (BauGB) und Sdchsi-
schem Kommunalabgabengesetz
(SdchsKAG):

PALMER
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Zu dem Grundstick sind zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
Baugenehmigungs- oder Ordnungsverfahren verzeichnet.
Bauaufsichtliche Mangel bezlglich der Sicherheit und Ord-
nung sind gegenwartig nicht bekannt.

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 14.03.2023)

Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Die Entwicklungszustande sind in § 3 ImmoWertV 2021 wie
folgt geregelt.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléichen

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flédichen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flcichen, die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stédtebaulichen Entwick-
lung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flédchen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschliefSung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GrofSe fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatséichlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar sind.

(5) Sonstige Fldchen sind Fldchen, die sich keinem der Ent-
wicklungszusténde nach den Abséitzen 1 bis 4 zuordnen las-
sen.

Der Entwicklungszustand des Wertermittlungsgrundstiickes
ist als baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV 2021 einzustu-
fen.

Bisher sind keine ErschlieBungsbeitragspflichten nach §§ 127
ff. Baugesetzbuch (BauGB) fir dieses Grundstiick entstan-
den. Offene Forderungen der Landeshauptstadt Dresden aus
ErschlieRungsbeitrdgen und/oder StraBenausbaubeitrdgen
bestehen nicht. Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage kann

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

03514135124
0351 4276766

Telefon
Telefax
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auch bei Durchfiihrung entsprechender BaumaRnahmen ge-
malk § 242 Absatz 9 BauGB fiir das Grundstick kein Erschlie-
Rungsbeitrag mehr erhoben werden.

- siehe Anlage (Auskunft Bauaufsichtsamt vom 14.03.2023)

Fur das Grundstick wird demnach der Zustand erschlie-
Bungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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2.5 Flachen und Einheiten

2.5.1 Anzahl von Einheiten

Anzahl Einheiten
nicht zu Wohnzwe-
cken dienende Ein-

Gebaude(-teil)

Wohneinheiten Stellplatze

heiten
Karl-Laux-Str. 6 10 - -
Karl-Laux-Str. 8 10 - -
Karl-Laux-Str. 10 10 - -
Karl-Laux-Str. 12 10 - -
Summe 40 - -
2.5.2  Grundflache und Wohnflache der Wohnung Nr. 10

Zum Sondereigentum der Wohnung Nr. 10 bestand kein Zutritt. Die nachfolgenden Flachenangaben
habe ich aus den vorliegenden Grundrisszeichnungen entnommen. Da es sich um die Typenbause-
rie WBS 70 handelt, stimmen die vorliegenden Wohnflachenangaben hochstwahrscheinlich auch

mit der tatsachlichen Wohnflache tberein.

Geschoss/ Raumbezeichnung zur Wohnflache geho- anrechenbare
Einheit rende Grundflachen Wohnflache
nach WoFIV nach WoFIV
in m? in m?
Wohnung Nr. 10 Wohnzimmer 20,72 20,72
Schlafzimmer 12,25 12,25
1.Kinderzimmer 10,85 10,85
2.Kinderzimmer 9,74 9,74
Flur 11,61 11,61
Bad/WC 3,43 3,43
Kiche 5,18 5,18
Loggia 7,37 1,842
Summe 81,15 75,62

2.5.3  Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die Ermittlung einer wertrelevanten Geschossflache ist hier nicht von Belang.

2 Die Grundflache der Loggia habe ich hier zu einem Viertel (25 %) zur Wohnflache angerechnet (Balkone/Loggien/Ter-
rassen sind laut WoFIV in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Hélfte anzurechnen).

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung
Grundlage fir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
Auskiinften derer Teilnehmer und Angaben in den zur Verfligung stehenden Unterlagen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Uiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie liber gesundheitsschdadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnblock Karl-Laux-Str. 6-12
3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung
Art des Gebdudes: Wohnblock der Typenbauserie WBS 70, 5-geschossig, unter-
kellert, bestehend aus 4 Hauseingdangen mit jeweils 10 Woh-
nungen
Baujahr: 1987
Modernisierung um 1996

Gemeinschaftseigentum:

Modernisierungsumfang:? - Dachabdichtung und Warmedammung
- AuBenwandwarmedammung, Fassade
- Fenster und Hauseingangstiiren
- Leistungssysteme (Elektrik, Wasser, Abwasser)
- Heizanlage (Fernwarme)
- Modernisierung Bader

3 Uberblickartige Aufzahlung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
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3.2.2  Ausfithrung und Ausstattung
3.2.2.1 Gebdudekonstruktion
Konstruktionsart: Fertigteilbauweise
Fundamente: Ublicherweise Beton (Stahlbeton)
KelleraufSenwdnde: vorgefertigte Betonelemente
Kellerinnenwdénde: vorgefertigte Betonelemente
Kellersohle: Betonboden
Umfassungswdnde: vorgefertigte Betonelemente, bei der Sanierung wurde ein
Warmedammverbundsystem angebracht und neu verputzt
Innenwdnde: vorgefertigte Betonelemente
Geschossdecken/ Betondecken, Estrich
Bodenaufbau:
Dach: Betonfertigteildach (Flachdach), Dachabdichtung erneuert
Hauseingangsbereiche: Uberdachter Hauseingangsbereich, Hauseingangstiiren aus
Aluminiumprofilen mit Isolierverglasung (einflligelig)
Treppen(haus): natirlich belichtet, bei der Sanierung erneuerte Treppenhaus-
fenster, zweildufige Treppe mit Zwischenpodest, Betonfertig-
teiltreppe, Stahlgelander mit kunststoffbeschichtetem Hand-
lauf, Treppenldufe und Podeste mit Fliesenbelag
Fenster: bei der Sanierung erneuerte Holzfenster mit Zweischeiben-Iso-
lierverglasung
Elektroinstallation: von der Hauptverteilung im Kellergeschoss bis zu den Siche-
rungskasten in den Wohnungen bei der Sanierung erneuert
(Steigleitungen)
Heizung: Anschluss an Fernwarmenetz
Warmwasser: zentral
Sonstiges: -
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
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vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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info@palmer-immobilien.de
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Guterhofstrae 5
01445 Radebeul
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3.2.2.2

Vorbemerkung:

Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Innentiiren:

Béden/Bodenbeldge:

Sanitdrausstattung:

Kiiche:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Besonderheiten:

PALMER
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Ausstattung und Zustand der Wohnung Nr. 10

Zum Sondereigentum der Wohnung Nr. 10 bestand kein Zu-
tritt. Die folgenden Angaben beruhen auf dem Gedacht-
nisprotokoll einer Mitarbeiterin der WEG-Verwaltung, wel-
che im Rahmen einer etwa zwei bis drei Jahre zuriickliegen-
den Zwangsoffnung, wegen Ablesung zur Heizkostenerfas-
sung, Zutritt zur Wohnung Nr. 10 erlangte.

Raufasertapete
Raufasertapete

aus dem Baujahr (beschichtete Tirblatter in vorgefertigten
Betonzargen)

Wohnzimmer Laminat
Schlafzimmer Laminat
1.Kinderzimmer Laminat
2.Kinderzimmer Laminat
Flur Laminat
Bad/WC Fliesen
Kiiche Fliesen
Loggia unbekannt

innen liegend, Lifteranlage, nach 1990 modernisiert, ibliche
Ausstattung mit WC, Spilkasten, Handwaschbecken, Bade-
wanne oder Dusche etc.

Kichenboden gefliest

Ubliche Ausstattung, Sicherungs- und Verteilerkasten im Flur,
Gegensprechanlage mit Turoffner

Wandheizkérper mit Thermostatreglern und Warmemen-
genzdhlern

Anschluss an zentralen Warmwasserspeicher
Der Auskunft nach ist die Wohnung teilweise unberaumt. Der

Umfang und die Art der in der Wohnung verbliebenen Moébel
konnte nicht mehr genau benannt werden.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
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vereidigter Sachverstandiger
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und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
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Landeshauptstadt Dresden
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3.2.3 Besondere Bauteile/Besondere Einrichtungen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Besondere Bauteile: -

Besondere Einrichtungen: - Loggia der Wohnung Nr. 10 mit Schiebeverglasung und unbebauten Grundstiicken
Mitglied des

Gutachterausschusses fiir

. . . . . Grundsttickswerte in der

3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit Landeshauptstadt Dresden
Mitglied im Bundesverband

Baumdngel und Bauschdden: Zum Ortstermin waren am Gemeinschaftseigentum keine sffentlich bestellter und
. . . . vereidigter sowie qualifizierter

Baumangel oder Bauschaden sichtbar, welche sich auf den Sachverstandiger e. V.

Verkehrswert auswirken. £ Mail

info@palmer-immobilien.de
Zum aktuellen Zustand des Sondereigentum kann ich wegen Internet
des fehlenden Zutritts keine detaillierten Angaben machen. Www-palmer-immobilien.de
Nach Auskunft der Mitarbeiterin der WEG-Verwaltung, wel-
che vor etwa 2 bis 3 Jahren in der Wohnung war, handelt es e
sich um eine modern ausgestatte Wohnung. Aus diesem

Telefon 03514135124
Grund gehe ich von der Annahme aus, dass zwischenzeitlich  telefax 03514276766
keine zu beriicksichtigenden Baumangel oder Bauschdden
am Sondereigentum vorliegen.

EnergetiSChe Eigenschaften,’ Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

73 kWhi(m*-a)
BB | c| » | [ NS

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 > 250

Primédrenergieverbrauch dieses Gebdudes
17 kWh/(m?-a)

- siehe Anlage (Energieausweis)
Barrierefreiheit: liegt nicht vor

Allgemeinbeurteilung: Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem gepfleg-
ten Zustand. Fir das Sondereigentum der Wohnung Nr. 10
wird ein Ublicher Zustand angenommen/unterstellt (bis auf
die vermutlich erforderliche Beraumung).

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-20-
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3.3 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche Aufienanlagen:

Sonstige Anlagen:

Baumdngel und Bauschdden:

Versorgungs-/Entwasserungsanlagen
Befestigung der Zuwege

Standplatz fir Milltonnen
Aullentreppen

usw.

Gartenanlagen und Anpflanzungen

ohne

4. Ricklagen, Sonderumlagen, Hausgeld und Versicherungen

Instandhaltungsriicklagen:

Sonderumlagen:

Hausgeld laut

Wirtschaftsplan 2022:

Versicherungen:

gesamt (Stand 31.12.2022)
anteilig fir W10 (Stand 31.12.2022)

218.120,21 €
6.107,37 €

GemalR dem Protokoll der Eigentlimerversammlung vom
07.11.2022 wurden keine Sonderumlagen beschlossen.

1.249,31 €
1.037,94 €

umlagefahige Betriebskosten

sonstige Kosten einschl. Zufliihrung zur

Instandhaltungsriicklage
Hausgeldvorauszahlung 190,60 €/Monat

Den Unterlagen zufolge besteht folgender Versicherungs-
schutz:

- Kombinierte Sach- und Haftpflicht-Versicherung (Versi-
chert sind in der Sach-Versicherung Schaden durch
Feuer, Leitungswasser, Sturm/Hagel, Elementar, Glas-
bruch und Terror. Versicherungsschutz besteht zum glei-
tenden Neuwert.)

Die versicherungsrelevanten Unterlagen werden mit geson-
dertem Anschreiben beim Amtsgericht eingereicht.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
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5. Nutzungsunabhadngiges Gesamturteil

Drittverwendung:

Vermietbarkeit:

Verkduflichkeit:

reine Wohnnutzung

Die steigende Nachfrage, die sich in den vergangenen Jahren
durch das markante Bevolkerungswachstum erhéht hat, und
der damit verbundene Anstieg der Haushaltszahlen fiihren
zusammen mit wohnwertsteigernden Qualitatsverbesserun-
gen z.B. im energetischen Bereich und im Wohnumfeld ange-
sichts knappen bedarfsgerechten Angebotes unweigerlich zu
einer tendenziellen Erh6hung des Mietpreisniveaus.

Die Mietpreisspanne fiir Wiedervermietungen im Bestand
lag 2021 nach Auswertungen von Aengevelt Research zwi-
schen EUR 6,50/m? und EUR 11,50/m?2. Im Durchschnitt stieg
die Miete fiir Bestandswohnungen von EUR 8,10/m? im Vor-
jahr auf EUR 8,20/m?.

Nach Angaben im Immobilienpreisspiegel des IVD Mitte-Ost
2021/2022 lagen die Neuvertragsmieten in Bestandsgeb&u-
den bei 6,50 fir Wohnungen mit einfachem Wohnwert, bei
7,80 €/m? fir Wohnungen mit mittlerem Wohnwert und bei
10,00 €/m? fir Wohnungen mit gutem Wohnwert. Grund-
satzlich besteht eine groRe Nachfrage nach bezahlbaren 4-
Raum-Wohnungen.

Nach vorlaufigen Auswertungen des Gutachterausschusses
der Stadt Dresden ist die Anzahl der Weiterverkdufe von Ei-
gentumswohnungen (Baujahr bis 1989, Sanierungsjahr 1990
bis 2020) gegeniiber dem Vorjahr um 64 Kauffalle auf insge-
samt 699 Kauffalle gesunken (2021: 763). Der Durchschnitts-
kaufpreis (Median) stieg um 14,1 % auf 2.910 € je m? Wohn-
fliche (2021: 2.550 €/m?2). Der Preisanstieg resultierte im
Wesentlichen aus den bis Anfang 2022 anhaltend niedrigen
Zinsen in Verbindung mit einem immer knapper werdenden
Angebot. Grundsatzlich besteht eine groRe Nachfrage nach
bezahlbaren 4-Raum-Wohnungen.

Die seit Anfang 2022 signifikant gestiegenen Zinsen fiir Hypo-
thekendarlehen und die ebenfalls stark gestiegene Inflation
haben jedoch zu einer Abkihlung des Immobilienmarktes
beigetragen.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
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6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Wie eingangs bereits geschildert, wird der Verkehrswert gemaR §194 BauGB durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 ist diese Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in § 1 Abs. 2 ImmoWertV
bezeichneten Gegenstinde anzuwenden, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind
(Wertermittlung).

Nach § 1 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind folgende Gegenstande der Wertermittlung (Wertermitt-
lungsobjekte) benannt:

1. Grundsticke und Grundstiicksteile einschlieRlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors,
2. grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grundstiicks-
bezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

Nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, ImmoWertV 2021)
das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, ImmoWertV 2021)
das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, ImmoWertV 2021)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsob-
jektes unter Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Anzuwendende(s) Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Der Verkehrswert soll im vorliegenden aus dem Vergleichswert abgeleitet werden. Die Ermittlung
des Vergleichswertes ist zuladssig und gegeben, weil eine ausreichende Anzahl von Vergleichsgrund-
stlicken vorliegt, die mit dem Wertermittlungsgrundstiick hinreichend libereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeit-
licher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

03514135124
0351 4276766

Telefon
Telefax

Seite
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7. Vergleichswert

Nach § 24 ImmoWertV 2021 i. V. m. § 9 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Vergleichswert grundsatz-

lich nach dem folgenden Schema:

geeignete Kaufpreise

v

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstlicks-
merkmale des Wertermittlungsobjektes bzw. wegen
des Wertermittlungsstichtages

v

Vergleichspreise

v

(gefs. gewichteter)
Mittelwert

v

vorlaufiger Vergleichswert

v

gefs. zusatzliche Marktanpassung

v

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

v

Bericksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)

v

Vergleichswert

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden

Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
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In Anwendung von § 12 ImmoWertV sollen Wertunterschiede, die sich aus Abweichungen bestimm-
ter Gebaude- und Wohnungsmerkmale ergeben, mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten angegli-

Besondere Modellparameter

chen werden.

Statt der Umrechnungskoeffizienten hat der Gutachterausschuss eine Gleichung zur Anpassung der
Vergleichspreise an das Bewertungsobjekt bereitgestellt. Der Teilmarkt Wohnungseigentum wird
in Erst- und Weiterverkaufe unterteilt. Im Erstverkauf bestimmen die Angebotspreise die Hohe der
Kaufpreise. Aus diesem Grund beziehen sich die folgenden Ausfiihrungen auf den Teilmarkt der

Weiterverkaufe, unterschieden nach Baujahren.

PALMER
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In der vorbereitenden Korrelationsanalyse wurden folgende Merkmale untersucht:

Wohnung

Gebdude

Wohnflache,

Geschosslage,

Raumanzahl,
Vermietungssituation,
Balkon/Terrasse vorhanden ja/nein

Baujahr,

Sanierungsjahr,

Anzahl der Vollgeschosse,
Bodenrichtwert,
Wohnlage,
Denkmalschutz ja/nein
Aufzug vorhanden ja/nein

Das Wohnungsmerkmal Wohnflache ist malRgebend fiir die Hohe des Kaufpreises. Die Wohnflache

selbst korreliert stark mit der Raumanzahl und schwacher mit der Wohnlage.

Der Kaufpreis pro Wohnflache wird in der angegebenen Reihenfolge mit sinkendem Einfluss von
den Gebdaudemerkmalen Wohnlage, Sanierungsjahr und Bodenrichtwert bestimmt. Der Boden-
richtwert selbst korreliert mit der Wohnlage und der Geschossanzahl. Deshalb wurde jeweils nur
ein Merkmal in den Regressionsansatz aufgenommen. Alle anderen Merkmale erwiesen sich nicht

als preisbestimmend.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

g

(7
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
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Fir die folgenden, fir eine lineare Regression signifikanten Merkmale

Wohnung Gebdude
= Wohnflache =  Bodenrichtwert,
= Sanierungsjahr,
=  Wohnlage,

wurde durch den Gutachterausschuss die Regressionsanalyse durchgefiihrt.

Mit einem BestimmtheitsmaR R? von 0,50, wurden fiir die Merkmale m; die Regressionskoeffizien-
ten (ki) und die Verschiebekonstante (n) fir die Regressionsfunktion abgeleitet:

Preis = ks x m1 + ka x m2 + ks x msz + kg X (m4 — 1900) + ks x ms —32.648,83

Regressionskoeffizient k, Merkmale m,
k,= 06851 m_ = Vertragsdatum (VD)
k,= 7,8824 m, = Wohnflache (WF)
k,= 0,2431 m, = Bodenrichtwert (BRW)
k,= 33,6700 m, = Sanierungsjahr (5J-1900)
k, =325,7073 m, = Wohnlage (WL)
32.648,83 Verschiebungskonstante (n)

Die Regressionsanalyse ist ein additives Modell. Jede Einflussgrofie wird separat betrachtet. Durch
die in der Praxis haufig verwendeten Umrechnungskoeffizienten (fur jede EinflussgréRe) wird das
Modell verandert und die ZielgroRe Preis des Bewertungsobjektes ist nicht exakt. Die Verwendung
der Regressionsformel zur Anpassung von abweichenden EinflussgroRen ist genauer.

Die Anpassung von Vergleichspreisen fir Eigentumswohnungen erfolgt dann nach der folgenden
Formel:

Preis Bewertungsobjekt = Preis Vergleichsobjekt + z ki X (mi Bewertungsobjekt — M Vergleichsobjekt)

Preis Bewertungsobjekt in €/m2
Preis Vergleichsobjekt in €/m2
IMi Bewertungsobjekt/Vergleichsobjekt M1 bis 5
ki k 1bis5

Die Anpassung der vom Gutachterausschuss benannten Vergleichspreise erfolgt analog.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Az.: 522 K 233/22 Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

g

/7
A3

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Guterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766

Seite
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7.2

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Dresden habe Antrag auf Auskunft aus

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

PALMER
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der Kaufpreissammlung mit folgenden Selektionskriterien gestellt:

Wohnungseigentum

Weiterverkauf

Baujahr 1970 bis 1989
Plattenbauwohnungen
Objektzustand saniert
Wohnfldche 60 bis 80 m? (entspricht 3- und 4-Raum-Wohnungen)
Kaufdatum ab 01.08.2022 bis 23.03.2023

Kaufpreisauskunft

Nr. |Vertragsda- Ge- Baujahr | Sanierung | Wohnfla- | Balkon/ Aufzug | bereinig-
tum schoss- che Terrasse ter?
lage Kaufpreis
TT.MM.JJJJ in m? in €/m?

1 |31.08.2022 2.0G 1980 2000 75,62 ja nein 2.420
2 |01.11.2022 4.0G 1977 1995 75,62 ja nein 2.413
3 |07.11.2022 2.0G 1983 1997 75,62 ja nein 2.579
4 110.11.2022 2.0G 1988 1998 75,62 ja nein 2.288
5 129.12.2022 DG 1977 1995 62,43 ja nein 2.691
6 (02.12.2022 DG 1981 1997 75,62 ja nein 1.970
7 125.01.2023 DG 1983 1997 62,43 ja nein 1.442
8 [20.02.2023 4.0G 1983 1997 75,62 ja nein 1.984

4 bereinigter Kaufpreis (ohne Inventar, Stellplatze etc.)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22

Wertermittlungsobjekt:

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden

Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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Die zum Vergleich herangezogenen Kauffalle wurden zu Zeitpunkten verkauft, welche bis zu 0,5
Jahre vor dem Wertermittlungsstichtag liegen. Grundsatzlich muss die Differenz zwischen den je-
weiligen Vertragszeitpunkten (Kaufdatum) und dem Wertermittlungsstichtag beriicksichtigt wer-

den.

Die Anhebung der Hypothekenzinsen ab Anfang 2022 hat zu einer erheblichen Abkihlung des Im-
mobilienmarktes beigetragen. Der signifikante Zinsanstieg macht Finanzierungen mittlerweile
deutlich teurer. Im Resultat vermindert sich das von der Bank ausgegebene Darlehen und erhdht

die Eigenkapitalquote.

Insbesondere bezogen auf die Kaufpreise aus 2022 halte ich deswegen einen Abschlag von etwa 5%
flir angemessen. Zwar ist die preisliche Entwicklung aufgrund des Zinsumfeldes in die Kaufpreise
bereits teilweise eingeflossen, jedoch ist die Kaufpreisentwicklung ein kontinuierlicher Prozess;
sprunghafte Zinsentwicklungen wirken sich meist nicht sprunghaft auf die Kaufpreise aus, sondern
haben Nachwirkungseffekte.

Eine Anpassung der Kaufpreise aus dem Jahr 2023 halte ich wegen der Aktualitdt der Kaufpreise fir

nicht erforderlich.

Anpassung an das Vertragsdatum

PALMER
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Nr. Kaufpreis Vertragszeitpunkt zeitlicher Kaufpreis
Vergleichsobjekt Anpassungsfaktor angepasst 1
in €/m? in €/m?
1 2.420 31.08.2022 0,95 2.299
2 2.413 01.11.2022 0,95 2.292
3 2.579 07.11.2022 0,95 2.450
4 2.288 10.11.2022 0,95 2.174
5 2.691 29.12.2022 0,95 2.556
6 1.970 02.12.2022 0,95 1.872
7 1.442 25.01.2023 1,00 1.442
8 1.984 20.02.2023 1,00 1.984
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:522 K 233/22

Karl-Laux-Str. 6, 01219 Dresden
Wohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet

www.palmer-immobilien.de

Guterhofstrae 5
01445 Radebeul

Telefon 03514135124
Telefax 0351 4276766
Seite
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7.4

Die Anpassung der Kaufpreise an die Wohnflachendifferenz zwischen den Vergleichsobjekten und

Anpassung an die Wohnflache

dem Bewertungsobjekt erfolgt nach der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Formel.

Anpassung = 7,8824 X (WOhnﬂéChe Bewertungsobjekt — WOhI’lﬂéChe Vergleichsobjekt)

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Nr.| Kaufpreis Wohnflache | Wohnflache | Differenz aus | Anpassung Kaufpreis Laf;i:ﬁ;ﬁj,‘;ﬁi;“;ﬁ;';jj;
angepasst 1 | Vergleichsob- | Wertermitt- | Wohnflache angepasst 2 itgled im Bundesverband
jekt lungsobjekt sffentlich bestellter und
(gerundet) e
in €/m? in m? in m? in €/m? oo
1 2.299 75,62 75,62 0,00 0 2.299 | info@palmer-immobilien.de
2 2.292 75,62 75,62 0,00 0 2.292 Internet
3 2.450 75,62 75,62 0,00 0 2.450 | www.palmer-immobilien.de
4 2.174 75,62 75,62 0,00 0 2.174
5 2.556 62,43 75,62 13,19 104 2.660 O olsabe
6 1.872 75,62 75,62 0,00 0 1.872| _ eon 03514135194
7 1.442 62,43 75,62 13,19 104 1.546 | Telefax 03514276766
8 1.984 75,62 75,62 0,00 0 1.984
7.5 Anpassung an den Bodenrichtwert
Die Anpassung der Kaufpreise an die Bodenrichtwertdifferenz zwischen den Vergleichsobjekten
und dem Bewertungsobjekt erfolgt nach der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Formel.
Anpassung = 0,2431 x (Bodenrichtwert gewertungsobjekt — Bodenrichtwert vergeichsobjekt)
Hierfiir wurden die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2020 herangezogen.
Nr. Kaufpreis Bodenricht- | Bodenricht- | Differenz aus | Anpassung Kaufpreis
angepasst 2 wert wert Bodenricht- angepasst 3
Vergleichsob- | Bewertungs- wert
jekt objekt
in €/m? in €/m? in €/m? in €/m?
1 2.299 260 230 -30 -7 2.292
2 2.292 570 230 -340 -83 2.209
3 2.450 300 230 -70 -17 2.433
4 2.174 230 230 0 0 2.174
5 2.660 570 230 -340 -83 2.577
6 1.872 230 230 0 0 1.872
7 1.546 300 230 -70 -17 1.529
8 1.984 300 230 -70 -17 1.967
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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7.6

Die Anpassung der Kaufpreise an die Sanierungsjahrdifferenz zwischen den Vergleichsobjekten und
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Anpassung an das Sanierungsjahr

dem Bewertungsobjekt erfolgt nach der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Formel.

Anpassung = 33,6700 x (Sanierungsjahr gewertungsobjekt — Sanierungsjahr vergieichsobjekt)

Nr.| Kaufpreis Sanierungs- | Sanierungs- | Differenz aus | Anpassung Kaufpreis
angepasst 3 jahr jahr Sanierungs- angepasst 4
Vergleichsob- | Bewertungs- jahr
in €/m? jekt objekt in €/m?
1 2.292 2000 1996 -4 -135 2.157
2 2.209 1995 1996 1 34 2.243
3 2.433 1997 1996 -1 -34 2.399
4 2.174 1998 1996 -2 -67 2.107
5 2.577 1995 1996 1 34 2.611
6 1.872 1997 1996 -1 -34 1.838
7 1.529 1997 1996 -1 -34 1.495
8 1.967 1997 1996 -1 -34 1.933
7.7 Anpassung an die Wohnlage

Der Gutachterausschuss Dresden hat die Wohnlagen wie folgt klassifiziert:

Wohnlage

Definition

sehr gut

Absolut ruhige Wohnlagen in aufgelockerter, ein- bis dreigeschossiger Bauweise bei vélliger
Durchgriinung des Wohngebietes, hinreichender Infrastrukturausstattung und glinstiger Lage
zur Innenstadt und zu Freizeiteinrichtungen. Citynahe Lagen mit hoher Individualisierung und
hohem Wohnkomfort. Kernbereiche in reprasentativer Lage.

gut

Ruhige Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener Bauweise und Vorgarten in Hohen-
und Halbhéhenlagen ohne Immissionsbelastung. Dazu gehéren auch Gebiete mit groBeren
Wohnobjekten mit starker Durchgriinung und Aussichtslage, geringen Immissionen, guter Inf-
rastruktur und glinstiger Verkehrsanbindung zur Innenstadt.

mittel

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile; sie sind gekennzeichnet durch eine in der Re-
gel kompakte Bauweise mit geringen Freiflachen und mit durchschnittlicher Immissionsbelas-
tung. Typisch dafiir sind die Wohngebiete der gewachsenen Ortsteile, soweit sie nicht an
HauptverkehrsstraBen liegen oder die Grundstiicke gentigend Freiflachen, jedoch keine beson-
dere Freilage haben.

einfach

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflache und/oder starken Immis-
sionen in nicht bevorzugten Gebieten; hierzu

gehort die Lage inmitten/oder im Windschatten von Industrie, bei dichter Bebauung die Lage
an Hauptverkehrsstraen und Hinterhausbebauung bei unzureichender Besonnung und Begri-
nung.

Auftraggeber:
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Flr die Wohnlageklassifizierung wurden folgende Wertebereiche definiert:

sehr gut 4
gut 3
mittel 2
einfach 1

Fiir eine objektive Wohnlagezuordnung habe ich die Wohnlagekarte des Gutachterausschusses her-
angezogen. Diese ist nur flr Mitglieder einsehbar. Die Anpassung der Kaufpreise an die Wohnlage-
differenz zwischen den Vergleichsobjekten und dem Bewertungsobjekt erfolgt nach der vom Gut-

achterausschuss veroffentlichten Formel.

Anpassung = 325,7073 x (Wohnlage gewertungsobjekt — Wohnlage vergieichsobjekt)

Nr.| Kaufpreis Wohnlage Wohnlage | Differenzaus | Anpassung Kaufpreis
angepasst 4 | Vergleichsob- | Bewertungs- Wohnlage angepasst 5

in €/m? jekt objekt in €/m?
1 2.157 2 2 0 0 2.157
2 2.243 2 2 0 0 2.243
3 2.399 2 2 0 0 2.399
4 2.107 2 2 0 0 2.107
5 2.611 2 2 0 0 2.611
6 1.838 2 2 0 0 1.838
7 1.495 2 2 0 0 1.495
8 1.933 2 2 0 0 1.933
Summe 16.783

7.8 Ermittlung des vorldufigen Mittelwertes X'

Der vorldufige Mittelwertes X' soll aus der Summe der angepassten Kaufpreise geteilt durch die

Anzahl der Kauffalle ermittelt werden. Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 5

X =
Anzahl Kauffalle
16.783 €/m?
X =
8
X =2.098 €/m?
Auftraggeber:
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7.9 Identifizierung und Eliminierung von Ausreiflern

Kaufpreise, die ,,erheblich” von den lbrigen Vergleichspreisen abweichen, indizieren das Vorliegen

von ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen bei ihrem Zustandekommen.

Nach den Empfehlungen in der einschlagigen Literatur (Kleiber) soll die Zwei-Sigma-Regel zur lden-
tifizierung von AusreiBern dienen. Die Zwei-Sigma-Regel ist die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert, d.h. es sollen alle Kaufpreise eliminiert werden, die um mehr als die zweifache
Standardabweichung vom Mittelwert abweichen. Dafiir wird zuerst die Varianz s? ermittelt. Die Va-
rianz ergibt sich aus den quadrierten Abstdnden aller Beobachtungswerte i vom vorlaufigen Mittel-

wert X . Die Formel lautet:

1o,
SZ:(n——l);(xl_X)

n = Anzahl der statistischen Einheiten

xi = Merkmalswert der statistischen Einheit (angepasster Kaufpreis)

Die Standardabweichung ist schlussendlich die Quadratwurzel der Varianz. Die Formel lautet:

1
S = m;(ﬁa—x)

Ermittlung der zweifachen Standardabweichung und Ausschlussgrenzen

n Xi X —X' (xi—X')?
1 2.157 59 3481
2 2.243 145 21025
3 2.399 301 90601
4 2.107 9 81
5 2.611 513 263169
6 1.838 -260 67600
7 1.495 -603 363609
8 1.933 -165 27225

vorl. Mittelwert X’ 2.098

Summe 836791
Varianz s? 119542
Standardabweichung s 346
zweifache Standardabweichung 2s 692

Auftraggeber:
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obere Ausschlussgrenze in €/m?=X +2s= 2.790
vorl. Mittelwert X" in €/m? 2.098
untere Ausschlussgrenze in €/m?=X —2s= 1.406

Grafische Darstellung der angepassten Kaufpreise

In dem folgenden Diagramm sind alle angepassten Kaufpreise dargestellt. Die obere und untere

Ausschlussgrenze (X +2s) wird jeweils durch eine rote durchgehende Linie abgebildet.

3.500

3.000

Angepasste Kaufpreise

2.500

2.000

€/m?

1.500

2.157

2.243

2.611
2.399 g

2.107

1.838

1.495

1.933

1.000

500

Ergebnis: Nach dem Diagramm ist ersichtlich, dass alle Kauffalle innerhalb der Ausschlussgrenzen

liegen.

3 4 5 6 7
Kauffall Nr.
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Der Mittelwertes X soll aus der Summe der verbliebenen angepassten Kaufpreise geteilt durch die

Ermittlung des Mittelwertes X

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anzahl der verbliebenen Kauffille ermittelt werden.

Nr.

angepasst 5 verblieben

Kaufpreis

in €/m?

2.157

2.243

2.399

2.107

2.611

1.838

1.495

0 INOO| N IW|N|F

1.933

Summe

16.783

Die Formel lautet:

Summe Kaufpreis angepasst 5 verblieben

X =
Anzahl Kauffalle verblieben
16.783 €/m?
X =
8
X =2.098 €/m?

Qualitative Beurteilung des Mittelwertes X

Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle, wird
. Dabei handelt es sich um den Quotienten aus Standardabwei-

der Variationskoeffizient V genutzt
chung (s) und Mittelwert (X).

Die Formel lautet:
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Die Standardabweichung betragt 346. Der Variationskoeffizient betragt demnach:

346
V=
2.098
V=0,16

Die GroRe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur Qualitdt der Kauffdlle und bietet eine
Entscheidungshilfe zur Beurteilung des Kaufpreismaterials. Hierfiir gelten fir den Immobilienmarkt
folgende tibliche GroRen:

Variationskoeffizient Aussage zur Genauigkeit
(V)
<0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit
0,2 bis 0,3 nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksmarkt handelt, bei
dem Kaufpreise erfahrungsgemal} stark schwanken
>0,3 in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein AusreiBertest ist
durchzufiihren (wenn nicht bereits erfolgt)

Beurteilung des Ergebnisses

Der ermittelte Variationskoeffizient (0,16) ist deutlich kleiner als 0,2. Der Mittelwert hat somit eine
hohe Genauigkeit.

7.11 Vorlaufiger Vergleichswert
Der vorlaufige Vergleichswert wird im Allgemeinen aus dem Mittelwert X der zum Vergleich geeig-

neten Kaufpreise multipliziert mit der Wohnflache des Bewertungsobjektes abgeleitet (Vergleichs-
maRstab = Wohnflache).

Mittelwert X 2.098 €/m?
Wohnfliche (vgl. Punkt 2.5.2) 75,62 m?
vorlaufiger Vergleichswert 2.098 €/m?x 75,62 m? = 158.651 €
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7.12 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

N

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt.

Berdaumungskosten

Nach Auskunft einer Mitarbeiterin der WEG-Verwaltung war die Wohnung zum Zeitpunkt des letz-
ten Zutritts (etwa 2020/2021) unberdaumt. Der Umfang und die Art der in der Wohnung verbliebe-
nen Mobel konnte nicht mehr genau benannt werden. Zwischenzeitlich konnte eine Berdumung
nicht erfolgen, weil der Schlissel des zum damaligen Zeitpunkt neu eingebauten Schlief3zylinders
treuhanderisch hinterlegt wurde, und vom Eigentiimer nicht abgeholt worden ist.

Die Berdumungskosten berlicksichtige ich aufgrund des ungewissen Umfangs der verbliebenen
Moblierung mit einem pauschalen Minderungsbetrag in Héhe von 1.500 €.

Loggiaverglasung

Die an der Loggia angebrachte Schiebeverglasung beriicksichtige ich mit einem pauschalen Zuschlag
von 2.500 €.

Fehlender Zutritt

Auf einen zusatzlichen Sicherheitsabschlag wegen des fehlenden Zutritts wird verzichtet, weil es
meiner Meinung nach jedem Ersteher selbst obliegt, wie hoch subjektiv das Risiko des fehlenden
Zutritts eingeschatzt wird.
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Zusammenfassung der boG’s

boG wertmaRige
Beriicksichtigung
Beraumung -1.500 €
Loggiaverglasung +2.500 €
Fehlender Zutritt -
Summe +1.000 €

7.13  Vergleichswert

Der Vergleichswert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Vergleichswert = vorlaufiger Vergleichswert + boG
Vergleichswert = 158.651 € + 1.000 €

Vergleichswert = 159.651 €
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8. Verkehrswert

8.1

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt soll der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet werden.

Somit betragt der Verkehrswert:
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Verkehrswert = Vergleichswert

Verkehrswert = 159.651 € = 160.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il

Grundbuchamt

Grundbuch von

Blatt

Miteigentumsanteil

am Grundstiick der Gemarkung
Flurstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der
nebst

mit der Anschrift
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rund

8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches

Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine wertrelevanten Eintragungen.

Dresden
Leubnitz-Neuostra
2693

280/10.000
Leubnitz-Neuostra
926 mit

Wohnung Nr. 10 im 4.0G
Kellerraum Nr. 10

Karl-Laux-Str. 6
01219 Dresden

23.03.2023
23.03.2023

160.000 €

Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

2913 m?
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9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde
Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen
Gegenstadnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen.

Wegen des fehlenden Zutritts sind hierzu keine Angaben méglich.

10. Datum, Stempel und Unterschrift

Rico Palmer
Radebeul, den 18.04.2023

11. Erganzende Anlagen

Fotoaufnahmen

Aufteilungsplan 4.0bergeschoss (Auszug)

Aufteilungsplan Kellergeschoss (Auszug)

Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1.000 vom 28.02.2023 nebst Zeichenerklarung
Auskunft Bauaufsichtsamt, Allgemeine Auskunft, vom 14.03.2023
Auskunft Bauaufsichtsamt, Auskunft Eintrag Baulast, vom 22.02.2023
Auskunft Umweltamt, Altlastenauskunft, vom 06.03.2023

Auskunft Denkmalamt vom 23.02.2023

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 24.02.2023

Auskunft Stadtentwasserung Dresden vom 07.03.2023

Energieausweis

Grundbuch von Leubnitz-Neuostra, Blatt 2693, Ausdruck vom 05.12.2022
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