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CJ STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratende Ingenieure - Sachversténdige

GUTACHTEN

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

(Wohnungseigentum) Nr. 11 auf dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus

bebauten Grundstiick

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden
RoRbachstr. 6 in 01069 Dresden
Az: 511 K 195/20

‘ Auftragnehmer:

STAHN + THOMAS PartG mbB

Beratender Ingenieur

Dipl.-Ing. Mathias Stahn

Karl-Marx-Strafle 11a in 01109 Dresden

Tel. 0351 — 79 58 38 33 Fax 0351 —79 58 38 35
email: svb-dresden@stahn-thomas.de

Bewertungsobjekt:

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11

' Anschrift / Lage

Wittenberger Str. 70
01309 Dresden

Ausfertigung Nr.

Diese Gutachten ist nur fiir die Verdffentlichung im Internet
bestimmt und enthilt aus datenschutzrechtlichen Griinden
nicht die volistindigen Anlagen. Insgesamt besteht dieses
Gutachten aus 50 Seiten inkl. 4 Anlagen.
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Erlauterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abklirzungen

bzw.
thw.
ggfs.
sh.
Ifd.
BGF
m2
p.a.
K.A.
d.h.
i.d.R.
ImmoWertV
EFH
MFH
inkl,
u.a.
WF
ZFH
BRW
€
BauGB
rd.
i.s.d.
val.
i.F.
KAG
ca.
KG
EG
oG
DG
Nr.

hezishungsweise
teilweise
gegebenenfalls
siehe

laufend(e)
Bruttogeschossflache
Quadratmeter

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heifdt

in der Regel
Immaobilienwertermittlungsverordnung
Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
inklusive

unter anderem
Wohnflache
Zweifamilienhaus
Bodenrichtwert
Euro
Baugesetzbuch
rund

im Sinne des
vergleich{e)

Im Falle
Kommunales Abgabengesetz
circa
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Nummer
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3 Beschreibung und Zusammenstellung wichtiger Daten

Objektart: Wohnungseigentum Nr. 11 in einem Mehrfamilien-
wohnhaus

Grundstiicksadresse: Wittenberger Str. 70
01309 Dresden

Kataster:
Gemarkung: Striesen
Flurstiick: 205/
Grofe (m?): 890

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:
Qualititsstichtag:

22.03.2021
22.03.2021
22.03.2021

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaB zum Wertermittfungsstichtag.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Baujahr: urspriinglich ca. 1900 {gemal sachverstandiger Schatzung)

Wohnfliche Sondereigentum

anteiliger Bodenwert

ca. 73,15 m?

rd. 53.000,00 Euro

Summe Ertragswert (ochne Bodenwert)
gesamt:

rd. 165.525,00 Euro

Liegenschaftszinssatz

0,50 %

Baumangel und Schiden und sonstige

Besonderheiten

-19.000,00 Euro

Ertragswert {mit Bodenwert):

199,500,00 Euro

Vergleichswert

167.500,00 Euro

Besonderer Abschlag

-0,00 Euro

Besonderheiten

relativer Verkehrswert / Wohnflache

abgeleiteter Verkehrswert:

im Keller befindet sich eine Fernwéirmeheizungsan
lage, die taut Auskunft im Ortstermin der DREWAG
qehdrt und nicht zum Gemeinschaftseigentum.

Der laut Aufteilungsplan dem Wohnunaseigentum
zugewiesene Kellerabstellraum entsprach vor Ort
nicht dem der durch die Mieterin cienutzten Keller-
absteliraum. Das verdffentiichen von Fofos aus
dem Innenbereich des Wohnungseigentums wurde
durch die Mieterin nicht gestattet.

2.597,40 Euro/m?
| |
rd. 190.000,00 Euro
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4 Allgemeine Angaben
4.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: | mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebautes Grundstuick,
'das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 11 befindet sich
im 3.0G mitte, der dazugehérige Kellerraum befindet sich im
Kellergeschoss

Objektadresse: | Wittenberger Str. 70 in 01309 Dresden
Grundbuchangaben: Grundbuch von Striesen, Blatt 2906, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Flurstick 205 ¢ mit 890 m?

4.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: | Zwangsversteigerung
Tag der Ortsbesichtigung: 22.03.2021

Teilnehmer am Ortstermin: » der Vertreter der Hausverwaltung * (zeitweise)
¢ die Mieterin® {zeitweise)
» die Hilfskraft des Sachversténdigen und
» der Sachverstandige

¢ aus datenschutzrechtlichen Griinden werden kein Namen im Gutachten
genannt

herangezogene Unterlagen, Er- | Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
kundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung gestellt:
| e Kopie Grundbuchauszug vom 07.01.2021.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausk(nfte und Un-

terlagen beschafft:

» planrechtliche Auskinfte aus dem Themenstadtplan der
Landeshauptstadt Dresden;

e Unterlagen zum Gemeinschaftseigentum wurden (z.B.
Energieausweis, Betriebskostenabrechnung, Informationen
zur Instandhaltungsriicklage, etc.) Gber die Hausverwaltung
des Gemeinschaftseigentums zur Verfigung gestellt;

e Auszug aus dem Mietvertrag (nur eine Seite) Uber den Ei-
gentimer zur Verfligung gestellt;

o Auskunft Altlasten der Landeshauptstadt Dresden vom
22.02.2021;

e Auskunft Baulasten der Landeshauptstadt Dresden vom
03.03.2021;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 23.02.2021;

» Grundrisszeichnungen aus der Grundakte und hier der Tei-
lungserklarung, durch das Grundbuchamt Dresden zur Ver-
fligung gestellt;

* Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses der Landeshauptstadt Dresden vom 22.03.2021;

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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¢ Auskunft Bodenrichtwert Uber boris-sachsen.de und The-
menstadtplan der Landeshauptstadt Dresden;

» Auskinfte zur demografischen Entwicklung {iber www.weg-
weiser-kommune.de, zum aktuellen Kauf-/Mietgeschehen
{Grundsticksmarktbericht der Landeshauptstadt Dresden,
Internetrecherchen zu Kaufpreisen und Vergleichsmieten
Uber Datenportal on-geo und weitere Immobilienportale);

¢ Kartenmaterial iber www.on-geo.de.

Gutachtenersteliung unter Mitwir- | Durch die Hilfskraft wurden folgende Tétigkeiten bei der Gut-
kung von: achtenerstellung durchgefiihrt:
» Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern und Recherchen, Protokollierung des Ortstermins.

MalRgaben des Auftraggebers: Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Verkehrs-
wertes im Sinne des § 194 BauGB beauftragt.

5 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhéltnisse

Wertermittlungsstichtag: 22.03.2021
|

Allgemeine Wertverhaltnisse zum | Dresden ist die Landeshauptstadt des Freistaates Sachsen

Wertermittlungsstichtag: und wird dem Demografietyp 7 zugeordnet. Der Typ 7 steht
fur GrofRstadte und Hochschulstandorte mit heterogener sozi-
obkonomischer Dynamik.

Insgesamt sind diesem Typ 77 Kommunen zugeordnet. Diese
Kommunen stehen fir Gberwiegende GroRstadte mit mindes-
tens 100.000 Einwohnern und 56 kreisfreien Stadten, denen
gegenitber nur 21 kreisangehorige Stadte gegeniliberstehen,

Die Kemmunen des Typs 7 stehen fiir GroRRstadte mit Ober-
durchschnittlicher Bevdlkerungsentwicklung, vielen Hochquali-
fizierten am Wohn- und Arbeitsort, einem hohen Anteil von
Einpersonenhaushalten und geringer Kaufkraft und mit hohen
Sozialleistungen.

Die 77 Stédte und Gemeinden sind zu fast drei Vierteln Grof-
stadte, Kommunen sind {iber ganz Deutschland verteilt, raum-
licher Schwerpunkt ist jedoch Nordrhein-Westfalen, dort ist die
Hélfte der Kommunen konzentriert.

_ Dresden | Sachsen
Bevolkerungsentwicklung seit 2011 7,10 0,60

| (%] | _
Bevdlkerungsentwicklung 10,90 -5,90
2012 — 2030 (%) - |
Bildungswanderung 71,10 | 34,50

_(Pers. je 1.000 Einwohner)
Arbeitsplatzentwicklung vergangene | 11,40 8,30
5 Jahre (%) B
Beschaftigtenyuote (%) | 63,50 | 65.00
Kaufkraft (Euro/Haushalt) 39.808 41.285

*} Quelle: bertelsmann-stifiung, wegweiser-kommune, Einsicht am
21.04.2021
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6 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

‘ Qualitatsstichtag:

6.1 Grundstiicksmerkmale

l 22.03.2021

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 5 InmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Qualitatsstichtag:

baureifes Land; vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV

(,(4) baureifes Land sind Flichen, die nach éffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.")

6.1.2 Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 6 (1) ImmoWertV)

| Darstellungen im Fléachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

| Schutzbereiche/Ortssatzungen:

' Bauordnungsrechtliche Belange:

Denkmalschutz:

| Bodenordnungsverfahren:

| Das in Rede stehende Bewertungsgrundstlick befindet sich im
Bereich eines Flachennutzungsplanes und wird dort als
~YVohnbaufldche mit hoher Wohndichte® gefiihrt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich
eines Bebauungsplanes.

Nutzungs- und bauliche Beschrdnkungen sind entsprechend
nach gem. § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils. Es befindet sich im Bereich einer
Stellplatz- und Garagensatzung.

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

Hinweis:

{Hinweis. Solffen dennoch vorhandene BaumaBnahmen ohne notwendice
Genehmiquny durch die zustindigen Amter erfolqt sein bzw. von den Bost-
immunuen des BauGB abweichen, so hat dies qul. Auswirkungen auf die
vorhandene Nulzung des Bewen‘unqsoiﬂtes. Geaebenenfalls kénnen
dann nachirdaliche Kosten fiir Planungsleistuncen, ingenieurtechnische
Nachweise und Priifgebtibren entstehen. Ebenfalis ist ein Riickbau nicht
genehmigter Bauwerks grundsétziich nicht auszuschiieRen.

Der Verkehrswert wére in diesem Fall entsprechend anzupassen. )

Laut Themenstadiplan der Landeshauptstadt Dresden ist das
Objekt nicht in der Liste der Kulturdenkmadler aufgefiihrt. Das
Objekt befindet sich jedoch im Denkmalschutzgebiet ,Blase-
witz / Striesen-Nordost’. Hier sind bei BaumaRnahmen die
Bestimmungen zur Erhaltung des Stadtbildes zu beachten.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.
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{Anmerkung: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetfragen ist und von Seiten der Stadt Dresden keine gegenieiligen
Hinweise erfolgten, wird ohne weitere Priifung ggfs. fiktiv davon ausgegan-
gen, dass die Bewertungsobjekte in kein Bodenordnungsverfahren einbezo-
gen ist)

6.1.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 6 (2) ImmoWertV)

Grundbuchrechtliche Eintragungen sh. unter der Beschreibung des Wohnungseigentums
(Sondereigentum)

Eintragungen im Baulastenver- | Dem Sachverstindigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-

zeichnis: tenverzeichnis vom 14.07.2020 vor. Daraus geht hervor, dass
fir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis existiert.

nicht eingetragene Rechite und Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte teilten dem Sachver-

| Lasten: stdndigen im Ortstermin mit, ob ihnen dariiber hinaus bekann-
te Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte beste-
hen.

(Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannten Besonderheiten bestehen. Gegentelliges wurde auch im Oris-
termin nicht erkannt. Der Gutachter weist gleichialls ausdriicklich darauf hin,
dass die Uberprifung von eventuellen vermdgensrechtliichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachiens sein kann.)

6.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand (§ 6 (3) ImmoWertV)
\Abgabenrechtlicher Zustand: frei

6.1.5 Lagemerkmale (§ 6 (4) ImmoWertV)

| Bundesland: Freistaat Sachsen
Ort: Dresden mit ca. 561.940 Einwohnern (Stand 31.12.2020)
UberGrtliche Anbindung / Entfer- | ndchstgelegene grole Stédte (jeweils bis Zentrum):
nungen: Prag ca. 143 km, Leipzig ca. 130 km entfernt, Berlin ca. 195
km entfernt
Bundesstrallen:
in der ndheren Umgebung verlaufen keine Bundesstralen
entlang
Autobahnzufahrten:

BAB 17 (Dreieck Wilsdruff = Tschechien), die Zufahrt erfolgt
uber die Autobahnauffahrt Dresden/Prohlis - ca. 8,0 km ent-
fernt; BAB 4 (Gérlitz — Kirchheimer Dreieck), die Zufahrt er-
folgt Uber die Auffahrt Dresden-Hellerau — ca. 9 km entfernt

Bahnhof: Dresden — Hauptbahnhof - ca. 6,0 km entfernt

Flughafen: Dresden — Klotzsche ca. 11 km entfernt
Berlin-Schonefeld ca. 174 km entfernt
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‘ Strallenart: die Wittenberger Stralle ist eine Gemeindestralle

StralRenausbau; ‘die Wittenberger StralRe ist ausgebaut und mit Bitumen befes-
tigt, das Parken ist beidseitig auf der StraRe erlaubt, Park-
buchten gibt es nicht, auf dem Bewertungsobjekt befinde sich
keine Parkplatze, Gehwege sind beiderseitig vorhanden

Trinkwasser, Schmutzwasserentsorgung in 6ffentliche Kanali-
sation, Elektrizitdt, Fernwarmeanschluss

Anschllsse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche | keine Grenzbebauung des Gebaudes
Gemeinsamkeiten:

innerdrtliche Lage, Wohn- und Das Bewertungsobjekt befindet sich westlich der Dresdner
Geschéftslage: Altstadt und sldlich der Elbe im Stadtbezirk Blasewitz, Stadt-
teil Striesen - Ost, inmitten einer in den Jahren ca. 1880 bis ca.
1900 entstandenen typischen Wohnbebauung.
Einkaufsmaéglichkeiten, Arzte, Apotheken, Dienstleistungsge-
werbe, Handwerksbetriebe, Handel und weiteres Gewerbe,
soziale Einrichtungen, Schulen, Kitas, sind in der ndheren
Umgebung vorhanden (ca. 400 m bis 800 m Entfernung).

gute Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen | iberwiegend wohnliche Nutzung in meist 3-4-geschossiger
in der Strafe und im Ortsteil: Mietwohnungsbauweise (MFH). Teilweise mit dienstleistungs-
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss.

Umwelteinfliisse: normal
|

6.1.6 Weitere Merkmale (§ 6 (5) und (6) InmoWertV)

| Tatséchliche Nutzung: |Das Bewertungsgrundstlick wird zu wohnlichen Zwecken ge-
nutzt.
Topografie: eben

Gestalt, Form und Grundstiicks- | StraBenfront (gesamte Lénge. Eckgrundstiick): ca. 62,0 m
gréfe: mittlere Tiefe: ca. 35,0 m
Grundstiicksgréie: 890 m?

Bemerkungen: rechteckige Grundstlicksform, Eckgrundstiick

Bodenbeschaffenheit: augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschiden augenscheinlich erkennbar

schadliche Bodenveranderungen: | Obwohl die zur Verfligung stehenden Informationen keinerlei
weitere Hinweise darauf erbrachten, kann das Vorhandensein
schadlicher Bodenverdnderungen grundsétzlich nicht ausge-
schlossen werden. (sh. auch Seite 9 des Gutachtens unter
dem Punkt — Schutzbereiche)

{Hinweis: Schédiiche Bodenverdnderungen umfassen nicht nur Kontamina-
‘ tionen, sondern z.B. auch mdgliche Verdnderungen der Bodenmechanik.

Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiten nie von einer normalen Wertermittlung im Sinne der Im-
moWeritV erfasst werden.)
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
| Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

6.1.7 Beschreibung des Mehrfamilienwohnhauses Wittenberger Stralle 70 und der
AuBenanlagen (Gemeinschaftseigentum)
Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
in Form einer dufleren und inneren Inaugenscheinnahme beziglich des Sondereigentums an der
Wohnung Nr. 11, sowie den Ausflihrungen von Beteiligten. Das Gebaude und die AuRRenanlagen
werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen 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 wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen {Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt

{Hinweis: Bauméngel und -schdden wurden bei augenscheinlichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrel, d.h. offensichilich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschéden und Bauménge! auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanziliche und tierische Schidlinge
sowle dber gesundheitsschadigende Baumateriafien wurden nicht durchgefiihri. Untersuchungen und Guitachten zu
Unregelmifligkeiten an Gebdudeteilen, etc. kénnen nur von Bausachverstdndigen mit entsprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderter Beauftragung erfolgen und sind auftragsgemaf nicht Bestandteil dieser Wertermitiiung.)

Mehrfamilienwohnhaus — gemeinschaftliches Eigentum — Wittenberger Str. 70

Gebéudeart: | Mehrfamilienwohnhaus, massiv errichtet (mit Vollunterkelle-
rung, EG, 1. bis 3. OG). Laut Aufteilungsplan befinden sich im
Gebaude insgesamt 12 Wohneinheiten mit insgesamt ca.
1.010 m? Wohnflache.

Baujabhr; ca. 1900 (gemaR sachverstandiger Schatzung und eingehol-
ten Auskinften und Unterlagen)

Modernisierungen: ca. 1995 wurde das Gebaude komplett saniert und moderni-
siert, in der ndheren Vergangenheit wurden drei Gebaudesei-
ten im Kellerbereich von auflen neu abgedichtet

Energieeffizienz, Energetische | Ein Energieausweis aus dem Jahr 2017 liegt in Kopie vor.
Eigenschaften des Gebaudes: Dieser wurde auf der Basis von Auswertungen des Energie-
verbrauchs erstellt. Der Endenergieverbrauch dieses Gebéu-
des wird darin mit 98,1 kWh/(m? a) angegeben (dies entspricht
der Einstufung C — EFH energetisch gut modernisiert).
' Der vorgelegte Ausweis besitzt seine Giiltigkeit bis 2027.

Aulenansicht Das massiv errichtete Gebaude besitzt eine fir die Bauepo-
che typische Fassade auf den Strallenseiten, diese sind ge-
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préagt von Fenster- und Tireinfassungen, Uberkrénungen,
vorspringenden Zwerchgiebeln Balkonen und Erkern. Auf
Grund der Bauweise sind die Fenster- und Tiréffnungen
symmetrisch angeordnet. Aufgelockert wird die Fassade durch
| Ruckspriinge in der Fassade und den Balkonanlagen. Die
beiden ruckseitigen Fassaden sind schlichte, einfache glatte
Putzfassaden. Insgesamt hinterldsst der Geb#udekomplex
einen ansprechenden Eindruck.

Nutzungseinheiten des Gebédudeteiles Wittenberger Str. 70

Kellergeschoss:

Der gesamte Gebé&udebereich ist unterkellert. Hier befinden sich die Mieterabstellrdume und die
Gemeinschaftsraume z.B. Fahrradabstellraum und die Haus- und Heizungstechnik. Es gibt einen
inneren und einen duleren Kellerzugang.

Erdgeschoss:
Hier befinden sich das Geschosstreppenhaus mit Zugangen zu 3 Wohneinheiten und dem Keller-

geschoss.

1. bis 3. Obergeschoss {Mansardaeschoss!:
Hier befinden sich vom Treppenhaus aus direkt zugénglich jeweils 3 Wohneinheiten (im 3. OG gibt
es zusatzlich eine Treppe zum Dachboden).

Dachboden:
Hierher gelangt man Uber eine Treppe vom Geschosstreppenhaus. Der Dachboden wird zu Ab-
stellzwecken und zum Trocknen von Wasche genutzt (Kaltdach).

Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: | massiv, in einer dem Baujahr entsprechenden Ausfuhrung
Fundamente: in einer dem Baujahr entsprechenden Ausfiihrung

Keller: | massives Mauerwerk

Umfassungswénde: massives Ziegelmauerwerk in einer dem Baujahr entspre-

chenden Bauweise

Innenwande: tragende / nichttragende Innenwéande:
massiv , thw. Trockenbau

Geschossdecken: | tlw. massive Decken, tiw. Holzbalkendecken
Treppen: Innentreppe — massive Treppenanlage mit Zwischenpodesten,

keramischer Plattenbelag, einfache Wandhandlaufe

Treppe zum Dachboden: einfache Holztreppe

Kellerinnentreppe: gerade Treppe mit keramischen Belag

Kelleraulentreppe: massive, gerade Treppe mit einer Umweh-
rungsmauer und aufgesetztem Bristungsgelédnder aus Metall
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Hauseingang(sbereich): Der zurlickgesetzte Haupteingang besteht aus einer zweiflii-
geligen Holztiir aus dem Altbestand mit zwei Lichtausschnit-
ten. Vor dem Gebaude, neben der Haustiir, befindet sich die
Briefkastenanlage. Die Kellertlr ist eine einfliigelige Tur.

Die Eingdnge hinterlassen einen gepflegten Eindruck.

Dach: Dachform: Mansarddach mit Flachdachbereich, Satteldicher
auf den Zwerchgiebeln

Dacheindeckung: Dachschindeln aus Schiefer, Dachrinnen
und Fallrohre aus Titanzinkblech

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Uberwiegend dreiteilig, kei-
ne Rollladen, Dachflachenwohnraumfenster aus Holz mit Iso-
liervergiasung

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in dffentliches Abwasserkanalnetz (Trennsystem)

Elektroinstallation: normale Ausstattung, einfache Klingel-/Tiirgegensprech-

antagen mit TUroffnerfunktion

Heizung: in den Wohnungen befinden sich wandhéngende Plattenheiz-
korper mit separaten Verbrauchsmessgeriten, das Gebaude
‘wird Uber eine Zentralheizungsanlage mit Fernwérmeversor-
gung betrieben

Warmwasserversorgung: Uber Heizungsanlage

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

besondere Bauteile: | 1 Kelleraufientreppe
5 Balkone

besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: gut

Zubehor, wesentliche Bestandtei- | Zubehdr an einer Fernwarmeheizstation im Keller
le, Scheinbestandteile:

Bauschéden und Bauméngel: - Dach im Dachbodenbereich tlw. undicht;
- Eine Gebdudeseite muss noch von auBen im Erd-
bereich abgedichtet werden;
- Unterhaltungsstau Anstrich der Haustiir;
- Putzschiéden an den Kellerwéanden im Innenbe-
reich.
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist insg. mit normal fir das Gebaudeal-
ter einzuschéatzen.

6.1.8 Gesamtnutzungsdauer, (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer (§ 6 (6) InmoWertV)

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK gewéhlten Gebdudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und wird gem. WertR fiir Mehr-
familienwohnh&user mit 60 - 80 Jahren ermittelt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgeméaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhangig. Diese wird allerdings dann verldnqgert (d.h.. das Gebdude fiktiv verjiingt. wenn am
Bewertunqgsobjekt eine Sanierungen oder wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchaefiibrt
wurden oder in den Wertermittiungsansétzen die unmittelbar erforderfiche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung fiir die Wertermittiung als bereits durchgefiihrt
unterstellf wurden.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir modernisierte Wohngebiude
(Punktrastermethode, Modell der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie)

Gebaude: keine Gebaudeaufteilung

Baujahr: 1900
Bewertungsstichtag: 2021
Gebaudealter: 121 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: -51 Jahre

Modernisierungselemente:

Bezeichnung maximal Ansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4 Punkte 3 Punkte
Modernisierung der Fenster und AulRentiiren 2 Punkte 1 Punkt
Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 2 Punkte
Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 1 Punkt
Modernisierung von Badern 2 Punkte 1 Punkt

Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, Fulkbdden, Treppen 2 Punkte 1 Punkt

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 1 Punkt
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Modernisierungsgrad in Punkten: 10 von 20
iiberwiegend modernisiert (9-17 Punkte)

Madifizierte Restnutzungsdauer: 32 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer: 32 Jahre

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanliagen sind vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz in ortsiiblicher Weise
vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick besitzt stralRenseitig eine Einfriedung aus einem verzierten Metalizaun
mit Mauerwerkspfeilern aus dem Altbestand (einschliellich Toranlage) und riickseitig Einfriedun-
gen durch die nachbarlichen Grundstiicke aus niedrigen einfachen Zaunanlagen.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zum KellerauReneingang ist mit Betonverbundsteinpflaster
befestigt.

Die Auflenanlagen sind einfach gartnerisch angelegt. Es befindet sich neben dem Tor ein umhaus-
ter Standplatz fir Mdlttonnen.

Es gibt noch einen befestigien Fahrradabstellplatz gegentiber dem Hauseingang. Insgesamt hin-
terlassen die Aufienanlagen einen normalen, gepflegten Eindruck.

AuBienanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zuge-
ordnet

Nicht vorhanden.

Auflenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zuge-
ordnet

Nicht vorhanden.

Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtantage befindet sich insgesamt in einem normalen, gepflegten Zustand.

7 Allgemeine Angaben zum Sondereigentum Nr. 11
7.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11, die sich im 3. OG
mitte befindet. Der Uber ein Sondernutzungsrecht dazu aus-
gewiesene Kellerraum befindet sich im Kellergeschoss. Vor
Ort wurde jedoch festgestellt, dass der im Aufteilungsplan mit
der Nr. 11 gekennzeichnete Kellerraum nicht der ist, den die
Mieterin zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung zur Wohnung
zugehdrig nutzt.

Objektadresse: Wittenberger Strafe 70 in 01309 Dresden

Grundbuchangaben, Katasteran- | sh. gemeinschaftliches Eigentum
gaben;
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7.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 6 (2) ImmoWertV)

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

gungen: auszug vom 07.01.2021 vor. Hiernach bestehen in Abteilung II
des Wohnungsgrundbuchs von Striesen, Blatt 2906 fir das
Sondereigentum Nr. 11 foigende Eintragungen:

Ifd.Nr. 1:
gelbscht

Ifd.Nr. 2 :
Zwangsversteigerungsvermerk

(Anmerkung: Eventuell vorhandene Lasten und Rechte gem.
Abteilung Il des Grundbuchs und Schuldverhéltnisse, die ggf.
in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Die Werter-
| mittlung wird auf der Grundlage des unbelasteten Grund-
stiicks durchgefiihrt (gemall Zwangsversteigerungsgesetz).)

7.3  Lage und Aufteilung des Wohnungseigentums

Lage des Sondereigentums im Das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11 befindet sich im
Gebaude: 3. OG mitte.

Wohnflache: Die Wohnflache betragt laut Angabe in der Betriebskostenab-
rechnung ca. 73,15 m2.

Raumaufteilung/Orientierung: Auf der Grundlage der eingeholten Unterlagen ist die Woh-
nung wie folgt aufgeteilt und orientiert:

¢ Flur- innen gelegen,

* Abstellkammer - innen gelegen

¢ Dusche/WC — innen gelegen,

¢ Kiche — nach Siidosten gelegen;

« Schlafen — nach Siidosten gelegen,
¢ Wohnen — nach Sidosten gelegen

gesamtca. 73,15 m~

Grundrissgestaltung: zweckmabig

Besonnung/Belichtung: gut

7.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: tiw. PVC-Belag, tlw. keramische Belage (Bad), tlw. Textilbe-
lag, alle Belage Uberaltert

Wandbekleidungen: Uberwiegend einfache Tapeten mit Anstrich, tiw. Fliesen (Bad)

Deckenbekleidungen: einfache Tapete mit Anstrich

Fenster: sh. gemeinschaftliches Eigentum

Turen: dberwiegend Innentiiren aus dem Altbestand, thw. mit Licht-
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ausschnitt

sanitdre Installation: im Dusche/WC befinden sich 1 Dusche mit Duschabtrennung,
1 WC, 1 Waschbecken und 1 Anschluss fiir die Waschma-
schine, in der Kiiche befindet sich ein Spiilenanschluss

Heizung: wandhangende Flachheizkdrper mit Verbrauchsmessgeraten
Elektroinstallation: normale Ausstattung

Bauschdden und Baumangel, - Unterhaltungsstau an den Holzoberflichen der
wirtschaftliche Wertminderungen: Dachflachenwohnraumfenster;

- in der Kiiche ist an der Decke ein alter (laut Aus-
kunft im Ortstermin durch die Mieterin) aber beho-
bener Wasserschaden sichtbar;

- hinter der Revisionsklappe (fiir Wasserzihler etc.)
war ein korrodiertes Uberdruckventil erkennbar;

- im Dusche/WC ist Schimmelpilzbefall erkennbar;

- die elektrische Zwangsliiftung im Dusche/WC ist
stark verschmutzt.

7.5 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Kichenmdobel/-geréte: Mietereigentum, nicht Bestandteil der Wertermittlung
Besondere Bauteile: keine

Zubehdr gem. § 97 BGB: nicht bekannt

Allgemeine Beurteilung des Son- | Der bauliche und ausstattungsbezogene Zustand kann mit gut
dereigentums: bis befriedigend angegeben werden.

7.6  Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Instandhakltungsricklage: Laut schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung des Gemein-
schaftseigentums bestand zum 31.12.2019 eine Instandhal-
tungsriicklage fir die Eigentimergemeinschaft Wittenberger
Strafte 70 in Hohe von insg. 37.508,40 €.

Nebengebidude
Auf dem Grundstick befinden sich keine Nebengebéaude.
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8 Ermittlung des Verkehrswerts

Verkehrswert / Definition

~Ler Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénli-
che Verhélinisse zu erzielen wére* (§ 194 BauGB)

Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen. Fir die Ermittiung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstiicksteilen ein-
schliellich seiner Bestandteile sieht die einschldgige Literatur und die Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermalen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachversténdigen, das fir den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittiungsverfahren auszuwahlen.

Nach den Vorschriften der InmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
» das Vergleichswertverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittlung,
» das Allgemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und
» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1
ImmoWertV).

Die Bewertung inki. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schétzung dieses Wertes.
Diesbezlgiich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen flir marktgerechte Wertermittiungen erforderliche Daten und Marktanpas-
sungsfaktoren (i.S.d. § 193 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 ImmoWenrtV) am zuverldssigsten aus dem
Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstan-
digen zur Verfiigung stehen.

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den72,65/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in 01309 Dresden, Wittenberger StraRe 70 verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. OG mitte, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 und
dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. 11 zum Wertermittlungsstichtag 22.03.2021 er-
mittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Dresden 2906 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Striesen 205¢ 890 m?
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu be-
notigt man Kaufpreise fiir Zweitverkéufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teilei-
gentumen oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als "Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf £/m? Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Metho-
den "Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldage an die wert{- und preis) bestimmenden
Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWentV).

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

In diesem Bewertungsfall konnten nur wenige Vergleichskaufpreise durch den Gutachterausschuss
zur Verftigung gestelft werden (5 Stiick).

Das Vergleichswertverfahren dient hier in diesem Bewertungsfall nur der Stiitzung des Ertrags-
wertverfahrens.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl! fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fir Tefleigentumn (Lédden, Biiros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermitfelt werden kénnen und der
diesbeziigliche Liegenschafiszinssatz bestimmbar ist.

(Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage der am Wertermittiungsstichtag
ortstiblich und nachhaltiq erzielbaren Erirdge. wird die nachhaltige Ertragssituation eingefangen.
wenn zur Kapitalisierung dieser Ertrdge der Liegenschaftszinssatz herangezogen wird.)

Fir diesen Bewertungsfall wurden gleichartige Objekte in den Recherchen im Wohnaniagenbe-
reich des Bewerfungsobjektes und in der unmittelbaren Umaebung eruiert und herangezogen.
Weiterhin wurde der Liegenschafiszinssatz fiir Wohnungseigentum mit Baujahr vor 1990 und Sa-
mierungsiahr zwischen 1990 und 2017) im Grundstticksmarktbericht abgeleitet.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den ein-
zelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wert-
unterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zu-
gehdrige anteilige Bodenwert sachgemaf} geschétzt werden kann und der wohnungs- bzw. teilei-
gentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Zur Ableitung des Verkehrswertes (Marktwertes) werden auf Grund der zur Verfligung stehenden
Daten das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Verkehrs-
wert wird aus beiden Ergebnissen abgeleitet bzw. gewichtet.

Das Ergebnis wird mit abgeleiteten Angaben fiir Wohnungseigentum aus dem Grundstiicksmarkt-
bericht des Landkreises Meillen abgeleitet hzw. ermittelt.

Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

Aufteilung in Teilflachen /
nach Grundstiicksqualitat: nein

MaR der baulichen Nutzung: wertrelevante Geschossflache

Gesamtes Grundstiick:
Verfahren zur Bodenwertermittiung: Indirekter Vergleich (Richtwert)

Grundstiicksgrofle gesamt: 890 m? GFZ vorh.: 1,54

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln {vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichiwerte zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV}. Im vorliegenden Bewertungsfall wurden vom
zustandigen Gutachterausschuss keine Vergleichskaufpreise fiir Grundstiicksverkéufe in entspre-
chender vergleichbarer Qualitét und Quantitat, ermittelt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der
Bodenwert deshalb auf der Grundlage von vertffentlichten Bodenrichtwerten ermittelt. *

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

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

- den drtlichen Verhéaltnissen,

- der Lage und

- dem Entwicklungszustand gegliedert und

- nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

- dem abgabenrechtlichen Zustand und

- der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind {(vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

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

(* verdffentlichter Bodenrichtwert aus dem Themenstadtplan der Landeshauptstadt Dresden und aus
www.boris-sachsen.de mit Stand 31.12.2018)
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 800,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2018. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnen)
Erganzung = MFH
Bauweise = offen
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = IV

WGFZ = 15

Tiefe = 40m
Grundsticksflache = 1.200m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.03.2021
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W {Wohnen)
Ergénzung = MFH
Bauweise = offen
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = v

WGFZ =

Tiefe = 35m
Grundsticksflache = 890m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.03.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-
stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

abgabenfreier Bodenrichiwert = 800,00 €/m? : EO1
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerigrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 31.12.2018 22.03.2021 x 1,00 E02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wentermittlungsstichtag | = 800,00 €/m?

Fldche (m?) | 1.200 890 x 1,00 sh. E03
WGFZ 1,50 1,54 | x 1,03 E03
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen W (Wohnen) W (Wohnen) X 1,00

Nutzung

Vollgeschosse v v X 1,00 =
Tiefe 40m 35m x 1,00 sh. EQ3
Bauweise offen | offen X 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 824,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewentungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert 2 824,00 €/m?

Fldche X 890,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 733.360,00 €

rd. 733.000,00€ |

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 22.03.2021 ins-
gesamt geschétzt auf
733,000,00 €.

Eré&uterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO01

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstiicken wird in Ertragswertverfahren
der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fiir diesen Bewertungsfall wurden keine falligen und/oder aus-
stehenden Beitrdge und Abgaben eruiert. Auftragsgemaf3 (ZVG) wird von einem unbelasteten
Grundstick = erschlieBungs- und beitragsfrei ausgegangen, da eventuelle Wertbeeinflussungen
durch z.B. ausslehende ErschlieBungsbeitrdge im Zwangsversteigerungsverfahren extern zum
ermittelten Verkehrswert berticksichtigt werden.

E02

Erkundigungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungsstichtage (Bewertungs-
grundstick / Richtwertgrundstiick) erbrachten flir die Lage des Bewertungsgrundstiicks weder po-
sitive noch negative Verénderungen hinsichtlich der relativen Bodenwertermittlung.
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E03

3%iger Zuschlag (durch Interpolation ermittelt} auf Grund der héheren WGFZ. Darin ist die unter-
schiedliche Grundstiicksgrofie von Richtwergrundstiick und Bewertungsgrundstiick bereits beach-
tet.

8.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
72,65/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtob-
jekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten
werden. .

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert : 733.000,00 €
Zu-/ Abschlége aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwent 733.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 72,65/1.000
[ vorldufiger anteiliger Bodenwert 53.252,45 € I
Zu-fAbschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
anteiliger Bodenwert = 5325245¢€

rcL 53.000,00€

Der anteilige Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag = Qualititsstichtag 22.03.2021 ermit-

telt mit rd.
53.000,00 €.
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8.2 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodel! der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahriichen Ertrégen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlielflich Erhaltung des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskos-
ten).

Das Ertragswertverfahren fuldt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenttimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
flr den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks” abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
iblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Wohnungseigentum Nr. 11 zu Wohnzecken vermietet.
Die Miethéhe wurde durch die im Ortstermin anwesende Mieterin miindlich benannt.

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der unterstellten, fiktiven, stichtagsnahen Behe-
bung von Unterhaltungs- und Modernisierungsstau fiir die Erzielung einer marktublich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen
wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in der Wertermittiung beriicksichtigt
(vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Die tatséchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete jéhrlich um -3.469,08 € ab.

Gebaudebezeichnung | Mieteinheit | Fliche | Anzahl tatsdchiiche Nettokaltmiete

ifd. ‘ Nutzung/Lage {m?) {Stck.) (€/m?) monatlich jéhrlich

Nr. bzw. €) €)

] (€rStek.) |

Wohnungseigentum Wohnung Nr. 11 73,15 4,65 340,00 4.080,00
{MFH) | im 3. OG mitte
Summe 73,15 - 340,00 | 4.080,00
Gebidudebezeichnung Mieteinheit | Flache ' Anzahl |  markiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) €

i (E/Stck.) gy
Wohnungseigentum Wohnung Nr. 11 73,15 8,60 629,09 7.549,08
(MFH) im 3.0G mitte
Summe 73,15 - 629,09 7.549,08
Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 7.549,08¢€
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters, sh. Einzelaufstellung) - 1.327,78€
jahrlicher Reinertrag = 6.221,30€

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Erirdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

0,50 % von 53.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 265,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.956,30€

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 0,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 27,79
Ertragswert der baulichen und sonstigen Aniagen = 165.525,58 €
anteiliger Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlung) + 53.000,00€
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 218.525,58 €
besondere ohjektspezifische Grundstiicksmerkmale - 19.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 199.525,58 €
rd. 199.500,00 €

Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {ib-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Grundstiick
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(Wohnungseigentum) marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese wurde auf der Grundlage der
zur Zeit tatséchlich erzielbaren Mieten *) als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und fiir die-
sen Bewertungsfall angesetzt.

*) Recherchen (Internet, on-geo, u.a.} zur Angebots- und Nachfragesituation innerhalb der Mikrolage und des
direkten Umfeldes des Bewertungsobijektes, einschl. Mietansédtze (Angebote, Gesuche), Dresdner Mietspie-
gel, etc.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
geméfle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorlibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Bewirtschaftungskosten p.a. :

Instandhaltungskosten: 11,76 % 12,00 Euro / W-/NFL 877,80 Euro
Verwaltungskosten: 401 % 4,09 Euro/ W-/NFL 299,00 Euro
Mietausfallwagnis / Scnstiges: 2,00% 2,04 Euro / W-/NFL 150,98 Euro
Summe Bewirtschaftungskosten (insgesamt): 1.327,78 Euro

Liegenschaftszingsatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
= der verfligbaren Angaben des drtlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung mit
0,50 % bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Punkt 8.1.8

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschdden (siehe nachfolgende Er&uterungen), oder Abweichungen
von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen).

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Er-
tragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderficher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitiqung von Bauschéden und die erforderii-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefiibrt unterstelften) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundfage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten
marklangepasst, d. h. der hierdurch (qgaf. zusdizlich "geddmpft” unter Beachtung besonderer steu-
erficher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderunagen quantifiziert.
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Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden.

Die Kostenschétzung fir solche baulichen Mafinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostenta-
bellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertfgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-
schatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens,
namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Gemeinschaftseigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeein-
- flussung insg.

Bauschaden/Unterhaltungsbesonderheiten -1.561,87 €
° Dachreparatur (Undichtigkeiten) -2.500,00 €
° Kellerabdichtung Aulienwand -18.500,00 €
® schadhaften Putz im Keller entfernen, Mauer- -500,00 €

werk sichtbar lassen |
Summe _ -1.500,00€ |

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bausché&den/Unterhaltungsbesonderheiten -14.050,00 €
! 4 St. Dachfldchenfenster erneuern -5.500,00 €
Uberdruckventil im Revisionsschacht in der Kiiche tau- -100,00 €
schen :
Schimmelpilz im Bad entfernen, malermaiig behandeln -200,00 € ’ N
| elektrischen Zwangslilftung wechseln -250,00 € =
| Bodenbelage erneuern -4.000,00 € N
Wande/Decken streichen -4.000,00 €
Mietbesonderheiten ] -3.437,68¢ |
Mietabweichung *) B -3.437,68 € '
Summe 1 N -W

rd. -17.500,00 €
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*} Mietabweichung

Berechnung des Barwerts einer Zeitrente

Eingaben:

Berechnungsformel und Berechnungsgréfen:

jahrliche Rentenrate
monatliche Rentenrate

Anzahl der Zahlungen pro Jahr
Zahlungsweise

Laufzeit der Rente
Kapitalisierungszinssatz

Dynamik{zins)satz

anRxaQ)

Barwertfaktor

Barwert der Zeitrente

anlt
Bn

-3.469,08 EUR
-289,09 EUR

12

vorschissig

1 Jahr

2,0 %/ Jahr

0,5 % / Jahr

0,990949
-3.437,68 EUR

Seite 27
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8.3 Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV be-
schrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuzie-
hen, die hinsichtlich der ihren Went beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stlick hinreichend Obereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus ver-
gleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
berlicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde
liegenden allgemeinen Wertverhéltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.
Dabei sollen vorhandene indexreihen (vgl. § 11 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl.
§ 12 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und MaR der baulichen Nutzung
sowie Grofde und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbe-
sondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlége nach § 15 Abs. 1 Im-
moWertV sind dabei zu berlicksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens fiir die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.
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Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sach-
verstandigen aus dem &rtlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e),
Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobijekt Vergleichskaufpreis{e)/Richtwert{e)
{Kurzbezeichnungen) (BWQ) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert [€] 237.000,00 164.000,00 229.700,00 179.550,00
Wohnflache [m?] - 73,15 74,00 70,00 ' 73,00 74,00
rel. Vergleichswert [E/m?] ———— 3.203,00 2.343,00 3.147,00 2.427.00
nicht enthaltene Abga-| —  -—--- 0,00 0,00 0,00 0,00
ben [€/m?]
L. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 24.07.2020
Kaufdatum/Stichtag 22.03.2021 03.2019 12.2019 12.2019 08.2020
zeitliche Anpassung x 1,00 *x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am  Woertermittlungs- 3.203,00 2.343,00 3.147,00 2.427,00
stichtag [€/m?]
. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfliche [m?] 73,15 74,00 7000 | 7300 | 74,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 2 k.A k.A. k.A. k.A.
Anpassungsfakior x 1,00 x 1,00 x 1,00 % 1,00
Geschosslage 3. OG/DG DG DG DG DG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 = 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden | nichtvorhan- | nicht vorhan- | vorhanden | nicht vorhan-
den den den
Anpassungsfaktor = 1,00 x 1,00 = 0,90 x 1,00
Balkon/Terrasse nein ~ vorhanden nein vorhanden nein |
Anpassungsfaktor x 0,80 x 1,00 x 0,90 x 1,00
Ausstattung insgesamt mittel mittel mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet k.A. k.A. k.A. K.A.
Anpassungsfakior x 1,00 = 1,00 = 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 % 1,00
angepasster rel, Vergleichskaufpreis 2.882,70 2.343,00 2.549,07 2.427.00
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 | 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.882,70 2.343,00 2.549,07 2427,00
Gewicht [€/m?)] |

Erl&uterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-4)
Quelle: schriftliche Auskunft des Gutachterausschusses des Landkreises Meifien vom 20.07.2020

E1
Lage: 01309 Dresden, Augsburger Stralle
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E2
Lage: 01309 Dresden, Wittenberger Stralie

E3
Lage: 01309 Dresden, Vogler Stralle

E4
Lage: 01309 Dresden, Laube Strafle

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswer-
te/-preise wurde zunéchst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Aus-
schluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten +25,00% als Ausschlusskriterium
gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 1.969,41 €/m? - 3.282,35 €/m2.

Ein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. liberschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird
deshalb aus der abschliefenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Ta-
belle der Vergleichsobjekte mit ,(A)" gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 10.201,77 €/m?
(ohne Ausreifier)
Summe der Gewichte (ohne Ausreifter) 4,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 2.550,44 £/m?
rd. 2.550,00 €/m?

Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.550,00 €/m?
Zu-/Abschldge relativ 0,00 €/m?
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2550,00€/m* |
Wohnflache X 73,15 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 186.532,50€
Zu-/Abschlédge absolut 0,00€
vorldufiger bereinigter Vergleichswert = 186.532,50 €
Marktanpassungsfaktor x 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 186.532,50 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 19.000,00€
Vergleichswert = 167.532,50€

rd. 167.500,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag = Qualitatsstichtag 22.03.2021 mit rd.

167.500,00 €
ermittelt.
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Er&uterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Richtwert

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) fir Wohnungs- oder Teileigentum ist ein vom zustandigen Gut-
achterausschuss aus Kaufpreisen flir Wohnungs- oder Teileigentume abgeleiteter relativer durch-
schnittlicher Kaufpreis pro m? Wohn- bzw. Nutzflache /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der
Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs. 2 ImmoWertV). Ein ge-
mék § 13 immoWentV flir die Wertermittiung geeigneter Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigen-
tume muss jedoch hinsichilich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale
hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Flr die Vergleichswertermittiung kénnen neben Richtwerten (i. d. R. absolute) Vergleichskaufprei-
se fir Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fiir die Vergleichswertermittiung wird
ein Vergleichskaufpreis als relativer Vergleichskaufpreis (pro m2 WF/NF) an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst.
Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichskaufpreisen und/oder Richt-
werten ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des
Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

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

Zu-/Abschlige

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

Marktanpassung

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Ertragswertverfahren.
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8.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

e von der Art des zu bewertenden Objekis {Uibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-

wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und
¢ von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussageféhigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewd&hnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 199.500,00 €, der Vergleichswert mit rd. 167.500,00 €
ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefhigkeit abzuleiten; vgl.
§ 8 Abs. 1 Satz 3 immoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Er-
gebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertver-
fahren in Form von sehr wenigen Vergleichswerten zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitét des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das
Gewicht 0,400 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewerten-
den Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren
in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, liberorilicher Liegenschaftszinssatz) zur Ver-
fliigung.
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Beziglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertrags-
wertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [199.500,00 € x 0,900 + 167.500,000 x 0,400] = 1,300 = 189.653,85 € = rd.190.000,00 €.

9 Verkehrswert

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

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden (iblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Zur Plausibilitdtskontrolle wird der Grundstiicksmarktbericht und hier die Angaben zu den durch-
schnittlich ermittelten Kaufpreisen bei Weiterverkauf von Wohnungseigentum pro m? Wohnflache
fir die Baujahresklassen 1870 - 1920 (Sanierungsjahr vor 2018), herangezogen.

Bef nicht unter Denkmalschutz stehenden Geb&uden, im vermieteten Zustand, ohne Balkon / Ter-
rasse, betrugen die durchschnittlichen Kaufpreise 1.958 Euro/m?, 2.075 Euro/m2 und 1.887 Eu-
rofm2.

Bei einer Gesamtzahl an Kauffalien von 562 Stiick in der Baujahresklasse betrug der durchschnitt-
liche Kaufpreis 2.123 Euro/m=.

Bei dem Bewertungsobjekt betragt der ermittelten relative Wert rd. 2.597,40 €/m? und stiitzt damit
den ermittelten Verkehrswert unter Beriicksichtigung tolerierbarer Schitzungenauigkeiten.

Unter Bertiicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde, den zur Verfiigung stehenden Marki-
daten, der wirtschaftlichen wie auch demografischen Entwicklung, wird der Verkehrswert fiir den
72,65/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in
01309 Dresden, Wittenberger Strake 70 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
3. OG mitte, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 und dem Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr.
11

Wohnungsgrundbuch Blatt ifd. Nr.
Dresden 2906 1
Gemarkung Flurstiick
Striesen 205¢

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.03.2021 mit rd.

190.000 €

in Worten: einhundertneunzigtausend Euro

geschatzt.
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10 Zubehor gem. § 97 BGB, wesentliche Bestandteile gem. §§ 93,94 BGB oder Scheinbe-
standteile gem. § 95 BGB

§ 97 BGB

(1) Zubehdr sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden
rdumifichen Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angese-
hen wird.

(2)
Die voriibergehende Benutzung einer Sache fir den wirtschaftlichen Zweck einer anderen begriindet nicht
die Zubehdreigenschaft. Die voribergehende Trennung eines Zubehdrstiicks von der Hauptsache hebt die

Zubehdreigenschalt nicht auf.”

§ 93 BGB

»Bestandteil einer Sache, die voneinander nicht getrennt werden kdnnen, ohne dass der eine oder der ande-
re zersiort oder in seinem Wesen verdndert wird (wesentlicher Bestandteii), kénnen nicht Gegenstand be-
sonderer Rechie sein."”

§ 94 BGB

»(1) zu den wesentlichen Bestandleilen eines Grundstiicks gehdren die mit dem Grund und Boden fest ver-
bundenen Sachen. Insbesondere Gebédude, sowie Erzeugnisse des Grundstiicks, soalnge sie mit dem Bo-
den zusammenhdngen. Samen wird mit dem Aussden, eine Pflanze wird mit dem Einpflanzen wesentiicher
Bestandlteil des Grundsticks.

{2) Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebdudes gehdren die zur Herstellung des Gebéudes einge-
fiigten Sachen.”

§ 95 BGB
»(1) Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks gehdren solche Sachen nicht, die nur zu einem vortibergehen-
den Zweck mit dem Grund und Boden verbunden sind. Das Gleiche gilt von einemn Gebdude oder anderen
Werk, das in Ausiibung eines Rechts an einem fremden Grundstiick von dem Berechtigten mit dem Grund-
stick verbunden worden ist.

(2) Sachen, die nur zu einem voridbergehenden Zwecke in ein Gebédude eingefiigt sind, gehdéren nicht zu den
Bestandtellen des Gebdudes. ”

Zubehor gem. § 97 BGB

Pos | Zubehdr | frei geschétzter Zeitwert |
01 | Fernwérmehausstation | 1.000,00€
Pos. 01 - 01 | 1.000,00 €

FOr verdeckte Mangel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstlick wird keine Haftung (iber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhélinisse des Stichtages und der durch den
Sachversténdigen eingeholten Erkundigungen. Bei Anderungen dieser, ist der Verkehrswert gege-
benenfalls neu zu berechnen. Das Gutachten ist nur fiir den angegebenen Zweck und den Auf-
traggeber bestimmt. Weiterverwendung, auch auszugsweise oder in Teilen, bedirfen der Zustim-
mung des Sachverstandigen (Urheberrechtsschutz).

Dresden, den 27.04.2021

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

Baumaéngel:

Im Rahmen dieser Wertermittiung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schaden an Gebduden durchgefiihrt. Fiir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachverstandigen fur den Bereich ,Sch&den an Gebauden* erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen Eindrucks. Beschreibungen
von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf eingeholten Unterlagen oder Annahmen in
Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen sich auf dominie-
rende Ausstattungen und Ausfilhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vor-
liegen.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prafungen von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfligungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fur die Wertermittiung notwendig waren.

Verwendungszweck:

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

Urheberrecht:

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

Haftung gegeniiber Dritten:

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

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 01.07.1987, zuletzt gedndert und Inkraft getreten am 01. No-
vember 2020

ImmoWertV:
Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung aber die Grundsétze fir die Entwicklung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, urspriingliche
Fassung vom 26. Juni 1962, Inkarfttreten der letzten Anderung vom 13. Mai 2017, letzte Anderung
durch Art. 2 G vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, 1062)

WertR 2006:
Wertermittlungsrichtlinien 2006 — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken, vom 01. Marz 2006

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ande-
rung vom 30. Marz 2021

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), in Kraft getreten am 01. Januar 2004

DIN 283:

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

DIN 276 — DIN 277 — DIN 18960:
DIN 276 - DIN 277 — DIN 18960 — Hochbaukosten — Flédchen — Rauminhalte, Peter J. Frohlich,
Vieweg + Teubner Verlag / Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH, 17. Auflage 2018

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24, Marz 1897 (RGBI. S.
97}, in der Fassung vom 01.01.2021

Gebéaudeenergiegesetz (enthalt EnEV, EnEG und EWarmeG):
Giiltig seit 01.11.2020

Bischoff — Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland”, Olzog Verlag Miinchen, 2009

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

Drége — ,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum®, Luchterhand Verlag,
2004

Simon, Reinhold, Simon — Wertermittlung von Grundstiicken*, Luchterhand Verlag, 2006

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2020/2021 — Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen
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BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (Hrsg.)
Baukosten 2020

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstuicken, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2020

Fischer, Lorenz (Hrsg.), Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien, Bundesanzeiger-
verlag, 2. Auftage 2013

13  Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1]  unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 07. Januar 2021

[U2]  Ausziige aus dem Liegenschaftskataster der Landeshauptstadt Dresden vom 23. Februar
2021

[U3] Planrechtliche Auskiinfte aus dem Themenstadiplan der Landeshauptstadt Dresden Stand
22.04.2021

[U4] Auszugsweise eingeholte Kopien aus der Grundakte zur Teilungserklarung beim Grund-
buchamt Dresden

[US]  Auszug aus der Kaufpreissammlung fiir Wohnungseigentum vom Gutachterausschuss der
Landeshauptstadt Dresden vom 22.03.2021

[U6] Kopien des Energieausweises, Kopie der Verwalterbestellung, Kopie der Gebaudeversiche-
rung, Info zur Instandhaltungsriicklage, Kopie der Hausgeldabrechnung 2019

[U7]  Auskiinfte Ober Baulasten der Landeshauptstadt Dresden vom 03. Marz 2021

[U8]  Auskinfte zum Altlastenkataster der Landeshauptstadt Dresden vom 22. Februar 2021

[U9] Kopie des Blattes 3 des Mietvertrages (restlichen Seiten wurden nicht zur Verfiigung ge-
stellt) durch den Eigentiimer (bermittelt

(Q)  Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte, Mietpreisrecherchen, Vergleichsmieten:
uiber on-geo vom 07.08. 2020

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

(Q)  Quellenangabe Bodenrichtwert: (iber geoportal MeilRen - Stand 31.12.2018
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Anlage 14.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaBstablich)
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Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemefndenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im Mafstabsbereich t:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die
Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfgltigung von 30-40 Druckexemnplaren, sowie fiir die Verwendung in Gutachten im
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verbffentlicht werden. Die Verdffentlichungszeit ist auf 5 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind Gutachten zu Zwangsversteigerungen, Diese dirfen ldngstens
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Datengquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2018
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Anlage 14.2 Auszug aus dem Stadtplan (unmaBstablich)
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Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent, Er enthilt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fidchendeckend fiir Deutschiand vor und wird im MaBstah 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mat ausgedruckt werden, PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftricten verdffentlicht werden fir maximal 6 Mona-

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

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2021
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Anlage 14.3 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodockumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-

punkt der Orisbesichtigung und des Wertermittlungsstichtages.

. Bild Bilder

Bemerkungen
Nr.
)]
Gemeinschaftsei-
gentum

Strallenansicht
Von der Tzschim-
merstrale aus, mit
Lage des Woh-
nungseigentums Nr.
11

()

StralBenansicht von
der Wittenberger
Stralke aus
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Bild Bilder Bemerkungen
r e/ |

Zuwegung an der
Wittenberger Stralle

{4)
Riickansicht mit
Kelleraulenzugang
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Bild | Bilder | Bemerkungen
N

Fahrradparkplatz
und dahinter Mill-
tonnenabstellplatz

(6)

Heizraum im Keller-
geschoss
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(7)

Kellerbereich mit
bereits entfernten
Putz

(8)
Schadensbild am
Kellerinnenputz
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Bild Bifder Bemerkungen
A

9)
Kellerraum mit Nr,
11 gekennzeichnet
und zur Wohnung
Nr. 11 mitvermietet
, die Lage entspricht
jedoch nicht der im
Aufteilungsplan an-
geordneten Lage
(10

Blick in das Trep-
penhaus
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Bild Bilder Bemerkungen

Nr.

(11) '
Geschosstreppen-

haus im 3.0G/DG

Dachboden Uber
dem 3.0G/DG
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Bild ‘ Bemerkungen
(13)
Eine von mehreren
undichten Steilen an
der Dacheindeckung
(14)
Geschosstreppen-

haus mit Blick auf
die  Wohnungsein-
gangstir zum Woh-
nungseigentum  Nr.
11
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

{S e
(15)
Wohnungseigen-
tum Nr. 11
Schadenshild an
uberalterten Dach-
fltachenwohnraum-
fenstern
(16)

Schimmelpilzbildung
im Dusche/WC im
Decken-/Wand-
bereich (iber der
Dusche
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Bild
Nr.

Bemerkungern

| (17.)'

|Korrodiertes  Uber-
druckventil hinter
Revisionstar

(18)=

Sichtbare Spuren
eines alten Wasser-
schadens an der
Decke
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Detail zu Bild 18
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Anlage 14.4 Darstellung der Lage des Wohnungseigentums Nr. 11 im 3. OG
cF 52
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3 UBERGESCHOSS

Wohnungseigentum Nr. 11 im 3. Obergeschoss mitte

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralienkarte, Stadtpian, Lageplan, Luftbild,
u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert undioder einer anderen
Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Intemet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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