EXPOSE

Zweck: Verkehrswertermittlung wegen
Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 511 K 102/20

Objekt: Grundbuch von Leuben Blatt 1284

Grundstiick Flst. 191/29 mit 126 m?2
Einfamilienhaus mit 120,0 m2 Wil.

Lage des Objektes: 01257 Dresden
Am alten Elbarm 20

Quialitats- und Wertermittlungsstichtag: 18.03.2021
Verkehrswert: 348.000 €
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Amtsgericht Dresden
- Zwangsversteigerung -

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
B Eigentimerin
B Eigentimer
B Mutter der Eigentiimerin
B Sachverstandige
Bearbeitungsgrundlagen:
B die durchgefihrte Ortsbesichtigung am 18.03.2021
B Grundbuchauszug vom 01.02.2021
B |iegenschaftskarte
B Kaufexposé
B Auskinfte durch - Gutachterausschuss Dresden

- meine eigenen Aufzeichnungen und Feststellungen
anlasslich der Grundstiicksbegehung

2 Grundbuchinhalt

Grundbuchamt Dresden; Grundbuch von Kleinzschachwitz;
Gemarkung: Kleinzschachwitz

Blatt 1284

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 2: Grundstiick Flst. 191/29 mit 126 m2 Am alten Elbarm 20, Geb&ude- und

Freiflache
Abt. [:
[fd. Nr. 2.1: Eigentimer
- ZU Ys-

[fd. Nr. 2.2: Eigentiimerin

- ZU Y-

Abt. II:

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Dresden, AZ.: 511 K 102/20); eingetragen am
01.02.2021.

Abt. IlI: lag nicht vor

Hinweis: Das Recht in Abt. Il des Grundbuches wird unter Punkt 7 betrachtet.
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

Die Flachenangaben wurden dem vorgelegten Exposé mit 120,0 m? Wohnflache

Bruttogrundflache gem. DIN 277/1987 (BGF): Die Bruttogrundflache ist die Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Nicht dazu gehdéren die
Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und von konstruktiv bedingten
Hohlraumen, z. B. in belufteten D&chern oder tiber abgeh&ngten Decken.

Die Bruttogrundflache wurde mit 1755 m?2 aus den Ubergebenen Planen grob

3 Mieter und Flachen
enthommen.
Bruttogrundflache
Uberschlagig ermittelt.

4

Beschreibung des Grundstiickes/Bewertungsobjektes

Lage, regional

Bundesland: Sachsen
Regierungsbezirk: Dresden
Stadt/Ort: Dresden
Stadltteil: Leuben
Einwohner: ca. 553.198!

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Landeshauptstadt von Sachsen, in Dresden.
Dresden hat ca. 553.198 Einwohner? und ist nicht nur industrielles sondern auch
kulturelles und touristisches Zentrum des Freistaates Sachsen.

Die Arbeitslosenquote in Dresden betragt zz. 6,7 % (02/2021) und liegt damit etwas
Uber dem Landesdurchschnitt Sachsen von 6,6 %. Der Kaufkraftindex liegt zz. bei 90,1
(Deutschland =100).

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

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

Weiterhin wird Dresden den sozial heterogenen Zentren der Wissensgesellschaft
zugeordnet (Typ 2), deren Stadte und Gemeinden ein sehr spezifisches Profil haben:
e grol3e Zentren und Kommunen ihres Umlands mit sehr hohe Einwohnerdichte
(1.530 Ew./km?) und ein grofRer Anteil an Einpersonenhaushalten (39,1 %)
Gravitationsraume der Wissensgesellschaft
e Bevolkerungswachstum (durchschnittich 6 %) durch sozio6konomische
Sogeffekte
e hohe Kaufkraft und unterschiedliche Armut
o hoher Anteil an Hochqualifizierten am Arbeits- und Wohnort

! Statistik zur Bevélkerung der Landeshauptstadt (Stand, 30.06.2017) URL: http://www.dresden.de/de/leben/stadtportrait/statistik/bevoelkerung-
gebiet/Bevoelkerungsbestand.php

2 Statistik Sachsen: Bevolkerung des Freistaates Sachsen jeweils am Monatsende ausgewéhlter Berichtsmonate nach Gemeinden. Stand Oktober
2014. URL: http://www.statistik.sachsen.de/download/010_GB-Bev/Bev_Z Gemeinde_akt.pdf

% Bertelsmann Stiftung (2012) Wegweiser Kommune - Indikatoren des Politikfeldes "Demographische Entwicklung / Bevoélkerungspotenzial" URL:
http://www.wegweiser-kommune.de/datenprognosen/demographietypen/Demographietypen.action#
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

e soziodemographisch heterogen.

Dresden verfligt Uber ein modernes und gut ausgebautes Autobahn- und
BundesstralRennetz. Dresden weist direkte Anbindungen an die Autobahnen A 4
(Gorlitz), A 13 (Berlin) und A 17 (Prag) sowie an die Bundesstral3en B 97 nach Norden,
B 6 nach Osten und Westen, B 170 nach Stiden, B 172 nach Stdosten und B 173 nach
Sudwesten auf. Der Flughafen Dresden- Klotzsche ist rund 9 km vom Stadtzentrum
entfernt. Als Haltepunkt im ICE-, IC- und EC-Schienennetz der Deutschen Bahn
besteht eine gute Anbindung an alle Gro3stadte in Deutschland und einige européische
Staaten.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Dresdens Stadtteil Leuben, nahe
Kleinzschachwitz. Dieser befindet sich im Osten der Landeshauptstadt und gilt in
Dresden als gute Wohnlage. Das Bewertungsobjekt selbst wird der mittleren Wohnlage
zugeordnet (siehe 4.9).

Charakteristika der Mikrolage:

o offene Bebauung

. Reihenhausanlage

° Sackgasse

. eben

o nahe der Einmiindung in die Berthold-Haupt-Stral3e

° Nahversorgungseinrichtungen in der Umgebung vorhanden
. Stadtzentrum 10 km entfernt

Fern- und Nahverkehrsverbindungen:

Bahnhof Niedersedlitz ca. 2 km
Hauptbahnhof ca. 11 km
B 172 ca. 4 km
Autobahnanschluss A4/ A 13 ca. 6 km

Lage, ortlich

Das Bewertungsobjekt liegt an der Strale Am alten Elbarm, einer Sackgasse, die von
der Berthold-Haupt-Stral3e abgeht.

Beschaffenheit

Das Grundstick ist nahezu rechteckig geschnitten. Es liegt relativ eben.
Ruckwartig grenzt das Grundstiick an einen Weg an.

Seite 4



Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

4.1

4.2

4.3

Storeinflisse

Keine festgestellt

Es wurde die Larmkartierung des Themenstadtplanes der Stadt Dresden
herangezogen.

In der Larmkartierung der Stadt Dresden ist fir diesen Bereich an der Stral3e Am alten
Elbarm in Leuben keine Verkehrslarmbelastung ausgewiesen.

Erschlieungszustand

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken muss unterschieden werden zwischen der
ErschlieBung, d.h. dem Erschlossensein eines Grundstiucks als tatséchliches
Zustandsmerkmal und dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand des
Grundsticks.

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

Bei der Wertermittlung von Grundstiicken muss deshalb geprift werden, ob
grundstiicksbezogene o6ffentlich-rechtliche Beitrdge und sonstige nicht-steuerliche
Abgaben noch zu entrichten sind.

StralRe
Mit Betonpflaster belegt, keine Gehwege

Vorh. Anschlisse

Wasser, Strom, Telefon (DSL), Gas
Entsorgung

Stadtische Kanalisation

Beitrags — und abgabenrechtliche Situation

Das Grundstuck ist voll erschlossen.

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

Bebaubarkeit

Das Flst. 191/29 mit 126 m?2 ist mit einem ca. 1999 errichteten Einfamilienhaus bebaut
worden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dresden 2020 wird das Gebiet, in dem sich das
Bewertungsobjekt befindet, als ,Wohnbauflache mit geringer Wohndichte®
ausgewiesen.

Das Grundsttck liegt im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der Elbe (siehe 4.8).
Eine weitere Bebauung ist nicht mdglich.

Stellplatze

Stellplatze befinden sich auf einem separaten Grundstick und im offentlichen
Stral3enraum.
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

Das Gebaude ist nicht als Einzeldenkmal im Verzeichnis der denkmalgeschitzten
Gebaude der Stadt Dresden verzeichnet. Es liegt auch nicht innerhalb eines

Fur das hier zu bewertende Grundstick Flst. 191/29 mit 126 m2 sind keine Altlasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstiickseigentimers zur
Erflllung von Voraussetzungen fiur die rechtméRige Durchfiihrung eines in der Regel
nachbarlichen Bauvorhabens. Die Ubernahme erfolgt durch schriftliche Erklarung
gegeniber der Bauaufsichtsbehérde und Eintragung im Baulastenverzeichnis. Sie hat
fur jeden Rechtsnachfolger Glltigkeit. Die Ldschung ist nur durch die beteiligten
Grundstuckseigentimer und durch gleichzeitigen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde
maoglich. Die Baulast kann, muss aber nicht wertrelevant fir ein Grundstiick sein.

Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund der
Bebauung mit einem Reihenhaus ist auch nicht mit dem Vorliegen wertbeeinflussender

Es handelt sich um einen Altbau, der 1999 errichtet wurde. Ein Energieausweis
wurde nicht erstellt. Aufgrund der Holzstanderkonstruktion und dem
Warmedammverbundsystem ist ein mittlerer bis niedriger Energiebedarf zu

Das Grundstiick liegt im Uberschwemmungsgebiet der Elbe und des
Lockwitzbaches. Es war zudem erheblich von der Flut 2002 betroffen. Im Jahr

Laut Wohnlagekarte der Stadt Dresden (im Mietspiegel) wird dieser Stral3enzug in

4.4 Denkmalschutz/Sanierungsgebiet
Sanierungsgebietes.
4.5  Altlasten
bekannt.
4.6 Baulasten
Baulasten zu rechnen.
4.7 Energetischer Zustand
erwarten.
4.8 Uberschwemmungsgebiet
2013 reichte der Wasserstand nur bis zur Stufe an der Hauseingangstdir.
4.9 Beurteilung der Lage/Nutzbarkeit
Leuben der ,mittleren Wohnlage® zugeordnet.
Der Wohnungsleerstand liegt in diesem Gebiet bei 6,2 %.
5 Beschreibung der baulichen Anlagen
5.1 Grundsticksbebauung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus in einer 1999
errichteten Reihenhausanlage. Der rickwartige Grundsticksteil wird als Garten
genutzt.
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

5.2 Baubeschreibung
Gebaude

Das Gebé&ude ist zweigeschossig mit zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss. Es ist
nicht unterkellert. Es ist Teil der Reihenhauszeile Am Alten Elbarm 16-26.
Die Zuwegung ist mit Betonsteinen belegt, die Mullbehalterstellplatz ebenfalls.

Konstruktion: Holzstanderkonstruktion, AuRenwande mit Warmedammung versehen
Dach: Satteldach mit Tondachsteinen belegt
Regenentwésserung aus Zink
Fassade: = Warmedammverbundsystem, verputzt
Decken: Holzbalkendecken, darauf Anhydritestrich
Innenwande: Trockenbau
FulBboden: Holz oder Fliesen, im Flur OG nur Anhydritestrich, Untersicht Holzbalken

sichtbar

Treppe: Holztreppe ohne Setzstufen

Fenster: Kunststofffenster mit 2-facher Verglasung, im Dachgeschoss erneuerte
liegende VELUX-Fenster in der Dachschrage

Haustir: Holztir mit Glaseinsatz

Heizung: Brétje Brennwerttherme im Dachgeschoss, FuRbodenheizung im EG und
im OG

Elektrik: von 1999

EG
Raumhdohe 2,50 m
Flur: Fliesen in Holzoptik

Hauswirtschaftsraum: gefliester FuRboden, Gasanschluss,
Waschmaschinenanschluss, wenige Fliesen fehlen

Kiche: Holztlr; HolzfuRboden, Schiebetlir zum Wohnzimmer

Gaste-WC:  Stand-WC, tiefhdngender Spilkasten, kleines Waschbecken, 2 m
hoch gefliest, Abzugsanlage

Wohnraum: Holzful3boden, Zugang zur Terrasse

Terrasse: 2 Stufen tiefer, mit Betonsteinen belegt, Grol3e: Hausbreite, Tiefe
2,95 m; tlw. von Balkon Uberdacht

Treppe: Holzkonstruktion

oG

Flur: Anhydritestrich, Belag fehlt noch; Raumhéhe: 2,50 m (héchste
Hohe), unterhalb des Unterzuges: 2,03 m RH

Bad: Hange-WC, 2 Waschbecken, freistehende Badewanne, Dusche,

Handtuchheizkorper; neue Tur, Bad 2014 komplett erneuert
Kinderzimmer: Fuf3boden Holz, 2 Holzfenster, Holzbalkendecke sichtbar
Schlafzimmer: FuRboden Holz, Zugang zum Balkon
Balkon: Holzkonstruktion, Gelander: verzinkter Stahl; Holzbelag
Treppe fuhrt vom Flur ins Dachgeschoss

Dachgeschoss

Raum nach oben offen, bis max. 2,73 m

2 Heizkorper

Holzfenster zur Rickseite aus der Bauzeit

zur StraRBenseite liegende VELUX-Fenster 2014 erneuert, mit el. Rollladen

im Heizraum: 2014 eingebautes liegendes VELUX-Fenster mit Beschichtung,
Broétje-Gasheizung sowie Warmwasserbereiter
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

5.3

5.4

Aulenanlagen

AulRenanlagen sind alle auf dem Grundstick befindlichen baulichen und sonstigen
Anlagen aullerhalb des Geb&udes, einschliel3lich der Verbindung der Ver- und
Entsorgungsleitungen mit den o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen, auch die
Oberflachengestaltung des Grundstiickes.

e Vorgarten begriint

e Zuwegung Betonpflaster

e Garten zur Rickseite begriint, Zierstraucher, kleines hdlzernes

Geréatehaus (nicht fest mit dem Grund und Boden verbunden)
e Balkonkonstruktion: Holz

Restnutzungsdauer

Die Ubliche Restnutzungsdauer eines Gebaudes driickt die Anzahl der Jahre aus, in
denen der Baukorper zum Wertermittlungsstichtag bei ordnungsgemafer Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei ist
das Baujahr des Gebaudes nur mittelbar fur die Bestimmung der RND maRgebend.
Hauptaugenmerk bei der Einschatzung der RND gilt der bisherigen Nutzung und dem
damit verbundenen Verschlei3, dem technischen Zustand zum WST sowie der
Aussicht auf eine weitere wirtschaftliche Nutzung. Bei Geb&duden der Kategorie des
gegenstandlichen Wohnhauses wird von einer ca. 60- bis 80-jahrigen
Gesamtnutzungsdauer ausgegangen.

Das Einfamilienhaus wurde 1999 erbaut. Das Geb&ude ist zum Bewertungsstichtag
bereits 22 Jahre alt. Die Uibliche Gesamtnutzungsdauer fiir Gebaude dieser Art betragt
70 Jahre.

Die Restnutzungsdauer kann zum Bewertungsstichtag aufgrund des mittleren
baulichen Zustandes mit etwa 50 Jahren eingeschatzt werden.

Reparaturriickstau

,Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden ist nach Erfahrungssatzen
oder auf der Grundlage der fir die Beseitigung am Wertermittlungsstichtag
erforderlichen Kosten zu bestimmen.*

Das Objekt wurde 1999 errichtet, war aber bereits 2002 von der Flut betroffen.
2014 wurden nach dem Erwerb durch die jetzigen Eigentimer
- fast alle FuRbodenbelédge erneuert, dabei wurden in Erd-

und Obergeschoss FuRbodenheizung eingebaut
- 3 liegende Fenster im Dachgeschoss wurden erneuert
tiw. neu eingebaut (im Heizraum)

Das Wohngebaude befindet sich zum Bewertungsstichtag in einem bewohnbaren
Zustand.
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

Es sind folgende Arbeiten in absehbarer Zeit erforderlich:

FuRRbodenbelag im
Flur OG einbauen

Holzwerk streichen

Fliesen erganzen im
Hauswirtschaftsraum

nach Auskunft der Eigentimerin lauft das Wasser in der
Dusche nicht richtig ab

Far die genannten Arbeiten werden fur besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale eine Summe von 6.000 € (Zeitwert) in Ansatz gebracht.
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

6 Bewertung

6.1 Allgemeines
Der Verkehrswert einer Immobilie ist als Ergebnis der Wertermittlung ein objektivierter
Wertbegriff, der die allgemeine Wertschatzung des in der Privatnitzigkeit des
Eigentums begrindeten gewdhnlichen Grundsticksmarktes widerspiegelt. Er ist der
marktorientierte, von Angebot und Nachfrage bestimmte Tauschwert, welcher mit dem
Preis als Ausdruck individueller Wertvorstellungen von Kaufer und Verkaufer nur selten
identisch ist.
Der Verkehrswert bebauter und unbebauter Grundstiicke ist nach den Bestimmungen
der ImmoWertV 8§ 8 von dem Wertermittlungsverfahren abzuleiten, welches den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs im Einzelfall entspricht. Es
stehen drei anerkannte normierte Wertermittlungsverfahren zur Verfigung:
B das Vergleichswertverfahren
B das Ertragswertverfahren
B das Sachwertverfahren.

6.2 Bodenwertermittlung

Fist. 191/29 mit 126 m?

Der Bodenwert fur Fist. 191/29 mit 126 m? berechnet sich mithin zu:

253 €/m? X 126 m? = 31.878 €
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Exposé

Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in

01257 Dresden

6.3

Ertragswertermittlung

und Vergleichsobjekte.

Ermittlung der Wohnflachen:

Aus den uUbergebenen Unterlagen wurde die Wohnflache mit 120,0 m2 fir die
Wohnflachen ermittelt.

Die Landeshauptstadt Dresden hat einen neuen qualifizierten
(Dresdner Mietspiegel 2021) herausgegeben, der ab 01.12.2020 gilt.

Berechnungs- Bezeichnung
schritt
in €/m?
1 Basismiete (a) 6,14
2 Baualter 5 %
Badezimmerausstattung 11 %
Wohnlage 0 %
Kiichenausstattung 2 %
Heizung und Elektrik 7 %
Energetische Ausstattung 0 %
Ausstattungsklasse 8 %
Summe der prozentualen 33 %
Zu- und Abschlage (b)
3 Umrechnung der Zu- und (a*b/100%) | 2,03
Abschlage (c)
4 durchschnittliche (a+c) 8,17
ortsibliche Vergleichsmiete
pro m?
5 ortsibliche Vergleichsmiete (d)-16 6,86
pro mz %/+11% 9,07
von-his

Mietpreisspiegel

Die marktiblich zu erzielende Miete wird unter Berlicksichtigung des aktuell gtiltigen
Mietspiegels und bekannter Vergleichspreise mit 9,50 €/m? in Ansatz gebracht.
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Ermittlung der Jahresrohmiete:

GrolRe m2 Nachhaltig Rohertrag Rohertrag

erzielbare monatlich jahrlich

Miete €/m? € €

Wohnung 120,0 9,50 1.140 13.680

Summe: 13.680
Reparaturriickstau

Am Gemeinschaftseigentum wie auch am Sondereigentum wurde ein
Reparaturriickstau in Héhe von insgesamt 6.000 € festgestellt.

Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Unter Berucksichtigung der Nutzungsart, der Restnutzungsdauer des Geb&audes sowie
des lagebedingten Investitionsrisikos und der Marktsituation kann ein
Liegenschaftszins von 2,00 % zur Grundlage gemacht werden.

Ertragswertberechnung:

Rohertrag 13.680,00 €
Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 3% A 410,40 €
Instandhaltung 12,50 €/m? x 120,0 m?2 A 1.500,00 €
Mietausfallwagnis 2% A 273,60 €
Bewirtschaftungskosten in % 15,9649 %

Reinertrag: = 11.496,00 €
Reinertragssplittung Bodenwert

Liegenschaftszinssatz: 2,00 %

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz: - 637,56 €
Gebéaudeertrag = 10.858,44 €
Restnutzungsdauer 50 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 2,00 %

Barwertfaktor 31,4236

Gebaudeertragswert = 341.211,28 €
Reparaturriickstau A 6.000,00 €
Bodenwert + 31.878,00 €
vorl. Ertragswert = 367.089,28 €
ERTRAGSWERT gerundet: 367.000,00 €
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6.4

Sachwertermittlung

AuBenanlagen und besondere Bauteile

Die besonderen Bauteile werden einzeln erfasst und pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies

dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Aul3enanlagen Zeitwert
(inkl. BNK)

Zuwegung 500 €
Garten mit  Holzhauschen, Zaun, 2.000 €
Grunflache, Beete

Terrasse 1.500 €
Balkon 5.000 €
Ver- und Entsorgungsleitungen. 2.000 €
Summe 11.000 €

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

(NHK 2010) fur das Gebaude, NHK-Typ 3.31

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhaus
Gebaudeart: EG, OG, ausgebautes DG

Die nach NHK 2010 anzusetzende Bruttogrundflache wurde anhand des

vorliegenden Lageplanes lberschlagig zu 175,5 m? ermittelt.
gewogene, standardbezogene NHK 2010

837,39 €/m? BGF

Wohnhaus

01 Bruttogrundflache 175,5 mz

02  Preis pro m2 (2010) 837,39 €

03  Neubauwert-Preisbasis 2010 (01 x 02) 146.961,95 €

04 Baukostenindex (IV 2020) 128,3
(Basis 2010 = 100%)

05 Neubauwert zum WST (03 x 04) 188.552,18 €

06 Restnutzungsdauer des Gebaudes 50 Jahre

07 Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

08 Alterswertminderung [linear] 28,6 % 53.925,92 €

09 Zeitwert zum WST 134.626,26 €

10

11

12 Summe 134.626,26 €
Geb&audesachwert 134.626 €
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Exposé Reihenhaus Am alten Elbarm 20 in 01257 Dresden

Zusammenfassung:
Sachwert Wohnhaus 134.626 €
AulRenanlagen und besondere Bauteile 11.000 €
Zwischenwert 145.626 €
Bodenwert 31.878 €
Vorlaufiger Sachwert 177.504 €

Beriicksichtigung besonderer wertrelevanter Umstande

7.1

7.2

7.3

Marktanpassung des Sachwertes
Aufgrund der Lage

- in Dresden-Leuben

- wegen der mittleren Wohnlage

- der Lage im Uberschwemmungsgebiet
wird ein Sachwertfaktor von 1,95 gewabhilt.

Vorlaufiger Sachwert: 177.504 €
Anpassungsfaktor: 1,95

Marktangepasster Sachwert (vorlaufig): 346.133 €

Rechte in Abt. Il

Im  Grundbuch finden sich keine wertrelevanten Eintragungen. Der
Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wertbeeinflussend aus.

Reparaturriickstau

Unter Punkt 5.5 wurde der Reparaturriickstau mit 6.000 € ermittelt.

Ertragswert vorlaufig: 367.089,28 € Sachwert vorlaufig  346.133,00 €
Reparaturriickstau: 6.000,00 € Reparaturriickstau: 6.000,00 €
Zwischenwert 361.089,00 € Sachwert:  340.133,00 €
Ertragswert 361.089,00 € Sachwert: 340.133,00 €
Ertragswert: (gerundet) 361.000 € Sachwert: (gerundet) 340.000 €
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Verkehrswert

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 Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus in Dresden-
Leuben, Am alten Elbarm 20. Das Reihenhaus ist nicht unterkellert und verfligt im
Erd-, Ober- und Dachgeschoss tber insgesamt 120,0 m2 Wohnflache.

Das Objekt weist einen guten Zustand auf. Es verfligt Uber einen Balkon und eine
Terrasse.

Bei Objekten dieser Art wird der Verkehrswert tiblicherweise vom Sachwert abgeleitet
und durch den Ertragswert gestiitzt. Die entsprechenden Bodenwertanteile sind dabei
schon enthalten.

Zusammenstellung der Ergebnisse:

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

Grundbuch von Leuben:
Flst. 191/29 mit 126 m?2

Am alten Elbarm 20 361.000 340.000
Die Ergebnisse beider Verfahren unterscheiden sich um 5,82 %.
Verkehrswert: 348.000,- €
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