Exposé Nr. OKMH 1901
Zukunftstrachtiges Investment in der Landeshauptstadt Dresden

Saniertes Mehrfamilienhaus mit 19 Wohn- und 2 Gewerbeeinheiten
sowie 590 m? Grundstick in begehrter Lage!




Investment in "Elbflorenz" Dresden

Dresden, einst Residenzstadt der sachsischen Kurfiirsten und Kénige, ist seit 1990 wieder Landeshauptstadt
des Freistaates Sachsen und gilt heute, wie einst, als Kunst- und Kulturstadt von Weltrang. Zudem hat sie den
Ruf eine der schonsten Stadte Europas zu sein.

Menschen schlendern durch die Straf3en, lachelnd, plaudernd oder einfach nur still staunend, eingenommen
von der majestatischen Schonheit der hier vorherrschenden Bausubstanz. Sie befinden sich in einer Stadt mit
raumlicher Weite zum Atmen, Leben und Geniel3en. GroRzligige Landschaften grenzen hier unmittelbar an
kulturelle Sehenswirdigkeiten und urbane Wohnviertel.

Die séchsische Landeshauptstadt liegt tief im Elbtal, beinahe am Rand von Deutschland und doch ist sie eine
Wirtschaftsmetropole, die ihres Gleichen sucht. Eine Stadt der Innovation, der Zukunft und mit immer gré3er
werdender Beliebtheit. Dresdens Erfolg in Wirtschaft und Wissenschaft beruht auf den Schliisseltechnologien
Mikroelektronik, Informations- und Kommunikationstechnologie, Photovoltaik und Nanotechnologie, Life Sciences
und Biotechnologie. Die interdisziplindre Zusammenarbeit von Unternehmen und Forschungseinrichtungen bringt
Dresden stetig voran. Ein besonderes Alleinstellungsmerkmal der Region Dresden ist die Konzentration des
Know-how an Mikroelektronik. Die komplette Wertschdpfungskette der Halbleiterfertigung wird durch die hier
ansassigen Unternehmen als gro3ter und bedeutendster Standort der Branche in Europa abgebildet.

Die Dresdner Bevdélkerung wachst stetig. Eine niedrige Kriminalitétsrate, ausreichend Arbeitsplatze und steigende
Einkommen sorgen fur regen Zuzug und einen wachsenden Wohnungsbedarf. Dresden gehort daher zu den
Stadten Deutschlands, denen die besten Zukunftschancen prognostiziert werden.

Auf der sechsten Seite dieses Exposés finden Sie noch einige Informationen ber die Stadt Dresden sowie zur
Entwicklung der Kaufpreise von Wohnungen in den nachfolgend beschriebenen Stadtteilen.

Mikrolage

Die zum Verkauf angebotene Liegenschaft selbst befindet sich in einer begehrten Wohnlage, unmittelbar an der
Grenze der Stadtteile ,Leipziger Vorstadt‘ und ,AuRere Neustadt*, nérdlich des Stadtzentrums, auf der rechten,
beziehungsweise Neustadter, Elbseite. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich Gberwiegend Gebaude
analoger Bau- und Nutzungsart.

Die Ndhe zum Zentrum der Landeshauptstadt Dresden, die giinstige Verkehrsanbindung sowie die griine
Umgebung, lassen diesen Standort fir Wohnzwecke immer beliebter werden. Auch die Infrastruktur kann hier als
sehr gut bezeichnet werden.

Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungseinrichtungen sind ausreichend vorhanden und teilweise fusslaufig in
kurzer Zeit begeum zu erreichen. Hier befinden sich unter anderem eine Vielzahl von Einzelhandelsgeschaften,
mehrere Discountmarkte, drei Kreditinstitute, aber auch ausreichend medizinische Einrichtungen und Apotheken.
Kindertagesstatten, Grund-, Mittel- und Realschulen sowie ein Gymnasium befinden sich ebenfalls in
unmittelbarer Nahe.

Im offentlichen Nahverkehr sind die oben genannten Stadtteile und insbesondere auch die zum Verkauf stehende
Liegenschaft ebenfalls perfekt eingebunden. Hier verkehren unter anderem die Straenbahnlinien 7, 8 und 13
sowie die Buslinie 477. Die entsprechenden Haltestellen sind nur wenige Meter entfernt. Auch ein Haltepunkt der
S-Bahn ist fuRlaufig gut zu erreichen. Die S-Bahn Dresden bindet Verkehrsknotenpunkte wie den Hauptbahnhof,
den Flughafen, aber auch die Stadte MeiRen und Pirna sowie die Sachsische Schweiz und den Tharandter Wald,
an das Netz des Verkehrsverbund Oberelbe an.

Dieser Standort Uberzeugt jedoch nicht nur durch seine gute Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel und
Néhe zum Stadtzentrum. Auch durch die ziigige Erreichbarkeit der Autobahnen A4 und A13 sowie den
vielfaltigen Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten hat sich die Neustéadter Elbseite zu einer sehr beliebten
Wohngegend entwickelt. Die in unmittelbarer Néhe befindlichen Landschaftsschutzgebiete "Dresdner Heide"
und dass ,Moritzburger Teichgebiet® bieten fur eine aktive Erholung zudem ebenfalls optimale Bedingungen.

Wenn Sie also nicht nur ein gutes Investment schlechthin suchen, sondern vor allem auch ein perfektes Umfeld

in dem lhre Mieter optimal leben und sich Wohlfiihlen kdnnen, dann ist dieses Immobilienangebot fiur Sie genau
richtig.
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Objektbeschreibung

Das gepflegte, schéne Wohnhaus wurde urspriinglich 1905 in solider massiver Bauweise erbaut und verfligt
Uber finf, zu Wohnzwecken dienende, Vollgeschosse. Das Gebaude ist voll unterkellert und befindet sich auf
einem 590 m2 grof3en Grundstuck in begehrter Lage.

Im Jahr 1998 wurde ein ortsanséssiges Architekturbiro mit der Sanierung des Gebaudes beauftragt. Nach der
Erstellung eines kompletten AufmaRes wurden daraufhin aktuelle Bestandspldne und Ausschreibungsunterlagen
fur die geplanten Baumaflnahmen gefertigt. Mit viel Liebe zum Detail erfolgten dann im Jahr 1999 umfangreiche,
fachgerechte Sanierungs-, Umbau- und Modernisierungsarbeiten um einen Wohnkomfort mit modernen Standard
entstehen zu lassen.

Bei dieser Gelegenheit konnte durch eine intelligente Grundrisslésung auch eine zusatzliche Wohnung im
Erdgeschoss geschaffen werden. Die Flache der gréReren, bereits vorhandenen, Gewerbeeinheiten wurde
gleichzeitig verringert und somit fir eine langfristige Vermietung ebenfalls optimiert. Seitdem verfiigt das Haus
nun Uber zwei kleine Gewerbeeinheiten und neunzehn individuelle, schéne Wohneinheiten, durch die eine
Vollvermietung stets gewahrleistet werden konnte.

Die teilweise noch vorhandenen, historischen Stuckdecken im Hauseingangsbereich und in einigen Wohnungen
wurden bei den BaumalRnahmen selbstverstandlich erhalten und restauriert. Auch die beiden Haustiuren, die
Treppenhausfenster, sowie die Wohnungseingangs- und Innenttiren wurden wieder fachgerecht aufgearbeitet
bzw. originalgetreu neu hergestellt.

Bei Beginn der erwahnten Sanierungs-, Umbau- und Modernisierungsarbeiten wurde zunachst der Dachstuhl
instandgesetzt, das komplette Dach neu eingedeckt und die Dachentwéasserung erneuert. Die hofseitige Fassade
sowie das komplette Staffelgeschoss erhielten zeitgleich einen neuen AuRenputz. Bei dieser Gelegenheit erfolgte
in allen Wohn- und Gewerbeeinheiten auch der Einbau von wertbestéandigen, neuen Kunststofffenstern

mit Isolierverglasung, sowie die Montage von zwei Balkonanlagen an der Hofseite des Gebaudes.

Im Zuge der Innenausbauarbeiten wurden die FuBbodenbelage sowie die komplette Sanitar-, Heizungs- und
Elektroinstallation erneuert und neue Heizkérper installiert. Alle Wohnungen verfligen seither Giber moderne Bader,
die jeweils mit einer Badewanne und einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet sind. Die Flure und
Wohnraume verfligen seitdem Uber hochwertige Parkettbéden. Wahrend der Modernisierung der Wohneinheiten
wurde auch das Treppenhaus renoviert und mit einem hellen, geschmackvollen Farbanstrich versehen.

Zeitgleich erfolgte im Keller die Montage eines Gas-Heizkessels der Firma Vaillant. Die Heizanlage sowie die,

fur die dezentrale Warmwasserversorgung, ebenfalls neu installierten Durchlauferhitzer in den Wohn- und
Gewerbeeinheiten werden seitdem jahrlich durch eine Fachfirma gewartet. Fiur die regelmé&Rigen Reinigungs- und
Pflegearbeiten am Gebdude und den Auf3enanlagen, sowie fur nétige Kleinreparaturen besteht auch seit vielen
Jahren ein entsprechender Dienstleistungsvertrag mit einer kompetenten und sehr engagierten Hausmeisterfirma.
Die fleiBigen und stets freundlichen Mitarbeiter dieses Unternehmens wurden bei unseren Besichtigungsterminen
von allen Mietern immer wieder lobend erwahnt.
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Notwendige Werterhaltungsmaflinahmen wurden selbstversténdlich auch nach der Sanierung durchgefunhrt.
So wurden zum Beispiel, bei kurzfristigen Leerstand, die jeweiligen Wohnungen stets neu renoviert. Dabei
wurden teilweise neue, pflegeleichte Bodenbelédge in den Kiichen verlegt und einige Bader mit neuen Fliesen
und Sanitarobjekten ausgestattet.

Im Jahr 2003 wurde auch bereits das komplette Kellergeschoss saniert. Dabei wurde verniinftiger Weise der
komplette Innenputz vom Mauerwerk entfernt, sowie das alte Ziegelpflaster inklusive 5 cm Erdreich aus dem
Boden abgetragen. Das AuBRenmauerwerk wurde hofseitig bis auf Kellerbodenhéhe freigelegt und anschliel3end
mit einer horizontalen Injektage auf Bodenniveau sowie einer vertikale Aul3enabdichtung mittels Dickbeschichtung
versehen. Um das Erdgeschoss auch stral3enseitig gegen aufsteigende Feuchtigkeit zu schiitzen, erfolgte hier im
Spritzwasserbereich, also ca. 15 cm oberhalb des Gehweges, ebenfalls eine Horizontalsperre durch Injektage.

Abschliel3end wurde im Bodenbereich des Kellers noch Splitt eingebracht, auf dem ein neues Betonpflaster
verlegt werden konnte. Alle KellerrAume sind seit diesem Zeitpunkt nun auch mit neuen Aluminiumprofiltiiren
ausgestattet.

Der Keller verfuigt tiber ca. 315 m2 Nutzflache. Hier befinden sich der Heizraum, ein Wirtschaftsraum sowie die
jeweiligen KellerrAume der Wohnungen. Das Anwesen ist komplett mit Trinkwasser, Abwasser, Gas, Elektro und
Telefon erschlossen. Alle erwdhnten Versorgungsleitungen wurden im Zuge der Sanierung 1999 ebenfalls neu
hergestellt.

Im Oktober 2018 wurde nun auch die Gebaudefassade zur Hofseite noch einmal fachgerecht instandgesetzt.
Dabei wurde zunachst der alte, teilweise gerissene Putz abgeschlagen und durch einen neuen Auf3enputz
ersetzt. AnschlieRend wurde die komplette Fassade inkl. dem Sockel mit einem neuen, hellen Farbanstrich
versehen.

Das sehr gepflegte, voll unterkellerte Gebaude befindet sich nun in einem optisch und bautechnisch guten
Zustand. Lediglich in einer Gewerbeeinheit und in einer Wohnung besteht zurzeit noch etwas Reparaturstau.
Die entsprechenden Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten wurden allerdings bereits bei Fachfirmen in
Auftrag gegeben und werden selbstverstandlich somit auch noch von den derzeitigen Eigentiimern abgerechnet.
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Die gesamte, vermietbare Wohn-/Nutzflache der finf Vollgeschosse betragt 1.489,25 m2. Davon entfallen

nur 89,63 m2 auf die beiden erwahnten Gewerbeeinheiten. Den beigefligten Grundrissen kdnnen Sie die rdumliche
Aufteilung der jeweiligen Wohn- und Gewerbeeinheiten entnehmen. Aus Diskretionsgriinden und zum Schutz der
Mieter werden in diesem Exposé jedoch keine weiteren Innenaufnahmen der Wohnungen veréffentlicht.

Die jahrlichen Mieteinnahmen betragen zurzeit 109.045,44 Euro/netto. Dies entspricht 6,29 Euro/m2 und somit
einer monatlichen Nettomieteinnahme in Hohe von 9.085,79 Euro. Nach Neuvermietung der zurzeit durch
Baumaflnahmen leerstehenden Gewerbeeinheit, weiteren méglichen Mieterhéhungsverlangen, sowie den bereits
vorhandenen zwei Staffelmietvertragen, ist eine monatliche Nettomiete in Héhe von 9.690,62 Euro (6,50 Euro/m?)
schon ab dem lll. Quartal 2019 zu erwarten.

Der beigefiigten Flachen- und Mietaufstellung kénnen Sie die detaillierten, aktuellen Mieteinnahmen und die zu
erwartenden Mieteinnahmen bis 2021 enthehmen.

Sonstiges

Der Energieausweis wurde am 06.03.2018 auf Grundlage des Verbrauchs erstellt. Energietrager: Erdgas E,
Kennwert: 66,7 kWh/(m2*a), Energieeffizienzklasse B, Bj. Anlagentechnik: 1998, Warmwasser dezentral

Das Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz und das Flurstiick selbst befindet sich auch nicht in einem
ausgewiesenen Sanierungsgebiet. Im Sachsischen Altlastenregister (SALKA) ist das Grundstiick ebenfalls
nicht registriert und im Baulastenregister ist lediglich die Verpflichtung zur Einhaltung einer Abstandsflache,
zu Gunsten des auf dem Nachbarflurstiicks befindlichen Hinterhauses, eingetragen.

Alle relevanten Objektunterlagen und Behdrdenauskiinfte wurden im Vorfeld der Vermarktung selbstverstandlich
bereits von uns eingeholt. Hierzu z&hlen unter anderem die erwdhnten Auskiinfte aus dem Altlastenregister und
dem Baulastenverzeichnis der Landeshauptstadt Dresden, die Baugenehmigung und der Prufbericht fir den
Anbau der Balkone, der erwéhnte Energieausweis, der aktuelle Grundabgabenbescheid, das Originalaufmaf’ aus
dem Jahr 1998, also die Geschossplane mit vermassten Grundrissen und einer Schnittzeichnung, eine aktuelle
Flachen- und Mietaufstellung, eine Kautionsiibersicht, die Einzellbersichten der Betriebskostenabrechnungen
und die Kostenubersichten der durchgefihrten Instandhaltungen von 2016 bis 2018, sowie die entsprechenden
Versicherungsbestéatigungen.

Fur die Vereinbarung eines Beratungstermins stehen wir lhnen jederzeit gern zur Verfligung, denn als
Anlageobjekt ist diese Liegenschaft auf jeden Fall sehr interessant und auf Grund der perfekten Lage auch
ein zukunftstrachtiges Investment.

Wir bitten Sie jedoch um Verstandnis, dass wir Besichtigungstermine, insbesondere mit den Mietern, erst
vereinbaren, wenn uns eine verbindliche Kaufabsichtserklarung mit Finanzierungsbestatigung vorgelegt wird

Kaufpreis 3.100.000,00 Euro

Hinweise

Alternativ zum Verkauf des Grundstlicks und des aufstehenden Gebaudes erwagen die Eigentimer nur das
Gebdaude zu verkaufen und fur das Grundstiick einen langfristigen Erbbauvertrag abzuschlieRen. Entsprechende
Informationen zur Gestaltung eines Erbbaurechtsvertrags erhalten Sie ebenfalls gern in einem personlichen
Gesprach.

Bei aller Sorgfalt kénnen wir keine Gewéhr daflir Ubernehmen, dass alle Angebotsangaben richtig sind.
Die von uns gemachten Angaben haben wir nach bestem Wissen und Gewissen nach Informationen des
Eigentimers und den uns Ubergebenen Unterlagen zusammengestellt.

Courtage

Die vom Kéaufer oder Erbbaunehmer zu zahlende Maklercourtage betrégt 5% zuziglich der gesetzlichen

Mehrwertsteuer, also 5,95%. Die Maklercourtage wird in jedem Fall von der H6he des angegebenen Kaufpreises
berechnet und ist bei Vertragsabschluss fallig und verdient.
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Standort mit sehr guten Renditechancen

Die Landeshauptstadt Dresden wachst auch in Zukunft weiter! 560.640 Einwohner zum Jahresbeginn 2019
bedeutete ein Plus von ca. 30.000 Einwohnern seit dem Jahr 2013. Im Jahresvergleich ist dies mit fast 6.000
Einwohnern der héchste Zuwachs im Land Sachsen. Das stabile Bevolkerungswachstum sorgt somit

auch fr weiteren Aufschwung am Arbeitsmarkt.

Am Dresdner Investmentmarkt hatte sich die erfreuliche Entwicklung der Vorjahre ebenfalls fortgesetzt.
Die nachfolgende Darstellung der Kaufpreisentwicklung bezieht sich auf die Stadtteile ,Leipziger Vorstadt"
und ,AuRere Neustadt“. Die Preisangaben sind auf der Grundlage von realen Abschlusspreisen aus dem
Maklernetzwerk von Immobilienscout24 validiert.

Quartalszahlen 2017

2500
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Neben zahlreichen Projektentwicklungen verzeichnete die Stadt vor allem eine Vielzahl an Investitionen in
Bestandsobjekten, insbesondere in Wohnimmobilien. Die Griinde fiir das anhaltend hohe Nachfrageinteresse
am Dresdner Investmentmarkt spiegeln sich klar im Dresdner Gesamtbild wider. Die guten, wirtschaftlichen
Grundgegebenheiten sind weiterhin sehr positiv. Das stete Bevdlkerungswachstum fiihrt in der Folge zu mehr
Beschaftigung sowie Unternehmensansiedlungen und -erweiterungen, was wiederum zu héheren
Haushaltseinkommen und veranderten Wohnraumansprichen fuhrt.

Dass Investoren in Dresden immer weiter investieren, zeugt von viel Vertrauen in die Nachhaltigkeit des

Standorts, sowohl im Wohn- als auch im Gewerbesegment. Das ist schlussendlich auch an den Renditen zu

erkennen, die zwar wie Uberall etwas ricklaufig sind, aber mittel- und langfristig in Dresden attraktiver erscheinen
als in den A-Standorten.

Insgesamt ist daher fur das Jahr 2019 und die folgenden Jahre auch weiterhin ein dynamisches Marktgeschehen
mit grol3em Investmentpotenzial in Dresden zu erwarten.

Ansprechpartner

Uwe Drechsler, Geprifter Immobilienfachwirt (IHK)
Beratungscenter Uwe Drechsler Immobilien, Wilhelm-Franke-Straf3e 22 in 01219 Dresden

Tel. 0049 351 4012111 Mobil: 0049 172 350444
Fax: 0049 351 4519168 E-Mail: info@ud-immobilien.de
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