STAHN + THOMAS PartG mbB

) \ Beratende Ingenieure - Sachverstdndige
e

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch eines mit einem
Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstucks,
gelegen in 01814 Bad Schandau, Badallee 2

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden
RoRbachstr. 6 in 01069 Dresden

Az: 520 K 204/24

Auftragnehmer: STAHN + THOMAS PartG mbB
Beratender Ingenieur Dipl.-Ing. Mathias Stahn
Karl-Marx-Str. 11ain 01109 Dresden
Tel. 0351 — 79 58 38 33 Fax 0351 — 7958 38 35
email: svb-dresden@stahn-thomas.de

Zubehor gem. § 97 BGB: Wurde nicht vorgefunden.

Verkehrswert (Marktwert): 176.000,00 €

Dieses Gutachten ist nur fiir die Verdffentlichung im
Ausfertigung Nr. Internet bestimmt und enthdlt aus datenschutzrechtli-

chen Griinden nicht die vollstandigen Anlagen und In-

halte.

Es besteht aus 43 Seiten inkl. 5 Anlagen.
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S/W/003/01/2025

Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Erlduterungen der im Verkehrswertgutachten verwendeten Abkilirzungen

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

beziehungsweise
teilweise
gegebenenfalls
siehe

laufend(e)
Bruttogeschossflache
Quadratmeter
Hektar

per anno (pro Jahr)
keine Angabe

das heilt

in der Regel
Immobilienwertermittlungsverordnung
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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S/W/003/01/2025

Bewertungscbjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

3 Beschreibung und Zusammenstetlung wichtiger Daten

Objektart:

Grundsticksadresse:

Kataster:

Grund der Gutachtenerstellung:
Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

mit einem MFH und Garage bebautes Grundstiick

Badallee 2
01814 Bad Schandau

Gemarkung: Bad Schandau
Flurstiick: 118
Grofte (m?): 990 m?

Zwangsversteigerung
24.02.2025
24.02.2025
24.02.2025

Die Bewertung erfolgt auftragsgemif zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag.

Grundstiick: bebautes Grundstiick (Mehrfamilienwohnhaus und Garage)
BGF MFH: ca. 1.102 m?
BGF Garage: ca. 40m?
ca. 1910 (gemal sachverstandiger Schatzung
Baujahr: und Recherchen zur Bebauung um den Kur-
park)
Bodenwert: 78.210,00 Euro

Sachwert, einschl. Bodenwert:

darin bereits enthaltener Abzug fiir besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Zusitzlich: besonderer Abschlag/Zuschlag,
sh. Punkt 9.1:

rd. 234.000,00 Euro

-4.500,00 Euro

-58.000,00 Euro

Besonderheiten

Verkehrswert {Marktwert):

Das Bewertungsobjekt konnte nur durch
eine sehr stark eingeschrinkte, rein dulere
Inaugenscheinnahme von der Badallee aus

besichtigt werden.

Auskiinfte und Angaben zum Gebéude so-
wie Unterlagen wurden durch den Eigen-

tiimer nicht {ibermittelt.
Der linke Anbau befindet sich auf dem

nachbarlichen Flurstiick {Uberbaul).

rd. 176.000,00 Euro

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grund der Gutachtenerstellung:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

bebautes Grundstiick
| Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Grundbuch von Bad Schandau, Blatt 409, Ifd. Nr. 1,
Gebédude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache

Flurstiick 118 mit 990 m?

Zwangsversteigerungsverfahren
24.02.2025

« die Hilfskraft des Sachverstandigen™ und
« der Sachverstandige

* aus datenschutzrechtlichen Griinden wird auf die namentliche Be-
nennung von Beteiligten verzichtet

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestellt:

+ unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuches vom 12.12.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

¢ planrechtliche Auskinfte der Stadt Bad Schandau vom
11.02.2025 und miindlichen Angaben zum Objekt laut Tele-
fonat vom 25.03.2025;

¢ schriftiche Auskunft des Landratsamtes Pirna, hier vom
Kreisarchiv, das keine Bauakten im Archiv des Landkreises
Sachs. Schweiz — Osterzgebirge vorhanden sind, vom
24.03.2025 und telefonische Nachfrage vom 24.03.2025;

¢ telefonische Nachfrage vom 25.03.2025 bei der Stadt Bad
Schandau beziiglich Bauakten;

¢ Auskunft Altlasten des Landratsamtes Sachsische Schweiz -
Osterzgebirge vom 30.01.2025;

e Auskunft Baulasten des Landratsamies Séachsische
Schweiz-Osterzgebirge vom 31.01.2025;

o Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 03.02.2025;

o Auskunft Bodenrichtwert (ber www boris.sachsen.de;

o Auskiinfte zur demografischen Entwicklung tber www.weg-
weiser-kommune.de,

e zum aktuellen Kaufgeschehen (Grundsticksmarktbericht
des Landkreises Sachsische Schweiz — Osterzgebirge 2024

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

MaRlgaben des Auftraggebers:

Wertermittlungsstichtag:

Allgemeine Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag:

und Internetrecherchen zu Kaufpreisen);
e Kartenmaterial Giber www.on-geo.de

Durch die Hilfskraft wurden folgende Tétigkeiten bei der Gut-

achtenerstellung durchgefiihrt:

« Einholung der erforderlichen Auskinfte und Unterlagen bei
den zustéandigen Amtern und Recherchen, Protokollierung
des Ortstermins.

Durch den Auftraggeber wurde die Ermittlung des Ver-
kehrswertes (Marktwertes) im Sinne des § 194 BauGB
beauftragt.

In Abt. Il des Grundbuches sind keine dinglichen Rechte und
Lasten vorhanden.

24.02.2025

Die nichste Stadt, zu der Angaben zum Demografietyp auf-
rufbar sind, ist Bad Gottleuba-Berggiefhiibel in ca. 40 km Ent-
fernung (StraRenweg).

Bad Gottleuba-Berggiefthiibel wird dem Demografietyp Typ 3
zugeordnet, dieser steht fiir kleine und mittlere Gemeinden mit
moderater Alterung und Schrumpfung.

Insgesamt sind diesem Typ 501 Kommunen zugeordnet, in
diesen sind stabile, eher landliche Gemeinden vorhanden, die
Gemeinden haben eine leichte Tendenz von Schrumpfung
und Alterung, eine durchschnittliche Kaufkraft und unterdurch-
schnittliche Armutslagen.

Kommunen des Typ 3 haben nur eine sehr geringe Einwoh-
nerdichte, Die Gemeinden sind im gesamien Bundesgebiet
verteilt mit Schwerpunkt im Nordwesten.

| Bad Gottleuba- | Landkreis Sachsi-
Berggiefihiibel sche Schweiz-

Osterzgebirge
Bevilkerungsentwicklung seit -3,50 0,00
1 2011 (%] .
Bevolkerungsentwickiung -1,80 0,30
| Uber die letzten 5 Jahre (%] .
Bildungswanderung -62,40 -32,50
{Pers. Je 1.000 Einwchner] |
Arbeitsplatzentwicklung ver- -14,10 | 3,70
| gangene 5 Jahre (%) )
| Durchschnittsalter (Jahre] 49,20 47,90
| Beschéftigtenquote (%) 70,50 = 69,50
| Kaufkraft { Euro/Haushalt) k.A. k.A.

*} Quelle: bertelsmann-stiftung, wegweiser-kommune, Einsicht Marz 2025
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S/W/003/01/2025 Bewertungsohjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

6 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Qualitatsstichtag:

6.1 Grundstiicksmerkmale

24.02.2025

6.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entwicklungszustand zum
Qualitétsstichtag:

baureifes Land; vgl. § 5 Abs. 4 immoWertV

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

6.1.2 Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 (1).ImmoWertV)

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Schutzbereiche/Orissatzungen:

Bauordnungsrechtliche Belange:

Denkmalschutz:

Das in Rede stehende Bewertungsgrundstiick befindet sich
nicht im Bereich eines rechtskraftigen Flachennutzungspla-
nes. Es liegt bisher nur der Entwurf eines scichen vor.

Das Flurstiick befindet sich nicht im Bereich eines Behau-
ungsplanes.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Bereich einer

| Strallenausbausatzung und einer Baumschutzsatzung. Wei-

terhin grenzt das Bewertungsgrundstiick an das Landschafts-
schutzgebiet ,Sachsische Schweiz".

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem festgeleg-
ten Uberschwemmungsgebiet.

Das Grundstiick befindet sich laut Auskunft der Stadt Bad
Schandau innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils (Nutzungs- und bauliche Beschrdnkungen sind entspre-
chend gem. § 34 BauGB zu beurteilen).

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des vorgefunde-
nen, in der Historie entstandenen Istzustandes, durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird jedoch, auf Grund des ange-
troffenen baulichen Zustandes, die materielle Legalitdt der
baulichen Anlagen und Nutzungen (fiktiv) vorausgesetzt.

Auf telefonische Nachfrage bei der Stadt Bad Schandau gab
es in ca. 2016 eine Bauvoranfrage fur den Rickbau des Be-
standsgebiudes und der Planung eines Neubaus.

(Hinweis: Soliten dennoch vorhandene Baumafinahmen ohne notwendige
Genehmigung durch die zustindigen Amter erfolgt sein bzw. von den Best-

| immunaen des BauGB abweichen, so hat dies aal. Auswirkungen auf die

vorhandene Nutzung des Bewertungsobjektes. Geoebenenfalls kénnen
dann_nachirdgliche Kosten fiir Planunasleistungen. ingenieurtechnische
Nachweise und Priifgebihren entstehen. Ebenfalls ist ein Riickbau nicht
genehmigter Bauwerke grundsaiziich nicht auszuschlieen.

Der Verkehrswert wére in diesem Falf entsorechend anzupassen.)

Besteht nicht laut Auskunft der Stadt Bad Schandau.

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Bodenordnungsverfahren:

Grundbuchrechtliche Eintragun-
gen:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

| Abgabenrechtlicher Zustand:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht im Bereich eines Bodenordnungsverfah-
ren.

(Anmerkung.

Da in Abteitung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetra-
gen ist und von Seiten der Stadt Bad Schandau (Bauamt) keine gegenteili-
gen Hinweise erfolgten, wird ohne weitere Priifung ggfs. fiktiv davon ausge-
gangen, dass die Bewerlungsobjekie in kein weiteres Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.)

' Dem Sachverstandigen wurde ein unbeglaubigter Auszug aus

dem Grundbuch vom 12.12.2024 in Kopie zur Verfigung ge-
stellt. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches von
Bad Schandau, Blatt 409 folgende Eintragung:

Ifd.Nr. 1-3: geléscht
lfd.Nr. 4. Zwangsversteigerungsvermerk
Weitere Rechte und Lasten wurden nicht eruiert.

(Anmerkung: Die evtl. doch vorhandenen Lasten und
Rechte gem. Abt. Il des Grundbuchs und Schuldverhéftnisse,
die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kin-
nen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Die Wertermittiung wird auf der Grundlage des unbelaste-

ten Grundstiickzustandes (gem. Zwangsversteigerungs-
gesetz) durchgefiihrt,

Dem Sachverstidndigen liegt eine Auskunft aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 31.01.2025 vor. Daraus geht hervor, dass
fur das Bewertungsgrundstiick kein Eintrag im Baulastenver-
zeichnis vorhanden ist.

Weder der Auftraggeber, noch Beteiligte haben dem Sachver-
stédndigen mitgeteilt, ob ihnen dariiber hinaus bekannte Pacht-
/ Mietbindungen, private, nicht eingetragene Rechte bekannt
sind und bestehen.

(Hinweis: Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass keine der zuvor
genannlen Besonderheiten bestehen. Gegenleiliges wurde auch im Oris-
termin nichi erkannt. Der Gutachter weist gleichfalls ausdriickfich darauf hin,
dass die Uberpriifung von eventuellen vermdgensrechtiichen Anspriichen
nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein kann.)

Fiir das Bewertungsgrundstiick stehen laut Auskunft der Stadt
Bad Schandau keine offenen Forderungen bezuglich Er-
schlieBungskosten und Abgaben aus.

STAHN + THOMAS PartG mbB « Sachversténdiger fir die Bewertung ven bebauten und unbebauten Grundstlicken
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Bundesland:

Ort:
Landeshauptstadt:
Kreis:

Uberdértliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Strallenart:
StrafRenausbau:
Anschliisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Freistaat Sachsen
Bad Schandau mit ca. 3.365 Einwohnern

Dresden ca. 48 km entfernt (bis Zentrum)

Landkreis S&chsische Schweiz — Osterzgebirge

| ndchstgelegene grolle Stadte (jeweils bis Zentrum):

Pirna ca. 26 km entfernt, Bad Gottleuba-Berggie3hibel ca. 40
km entfernt, Dresden ca. 48 km entfernt, Dippoldiswalde ca.
60 km entfernt, Prag ca. 132 km entfernt

Bundesstraten: durch Bad Schandau fithrt die B172 (von
Pirna kommend in Richtung Grenze nach Tschechien)

Autobahnzufahrt: BAB 17 (Dreieck Wilsdruff — Grenziibergang
Tschechien) die Zufahrt erfolgt Uber die Auffahrt Pirna in ca.
34 km Entfernung

Bahnhof: auf der dem Stadtkern gegeniiberliegenden Seite
der Elbe befindet sich der Bahnhof von Bad Schandau mit
regionalen und lberregionalen Verbindungen, sowie S-Bahn-
Anbindung, daneben Busbahnhof

Flughafen: Dresden ca. 64 km entfernt
die Badallee ist eine Gemeindestralie

die Badallee ist mit Bitumen befestigt und sehr schmal/eng in
diesem Bereich

Trinkwasseranschluss, Erdgas und Elektrizitdt liegen ortsiib-
lich im éffentlichen Raum an, Schmuizwasserentsorgung zent-
ral in offentliche Kanalisation, liber das Vorhandensein von
Hausanschliissen bzw. Zahlern im Gebaude bzw. auf dem
Grundstiick kann keine Angabe gemacht werden

zweiseitige Grenzbebauung des MFH, zusatzlich tberbaut ein
Anbau das nérdliche, nachbarliche Flurstiick 119/1 (Uberbau),
hierzu bestehen keine grundbuchrechtlich gesicherten Eintra-
gungen gegeniber dem dienenden Grundstick in Abt. il des
Grundbuches;

die Garage ist augenscheinlich abweichend zur Darstellung in
der Liegenschaftskarte, zweiseitig auf der Grenze errichtet,
auf der Liegenschafiskarte ist diese von der Badallee her et-
was eingerickt errichtet; vor Ort wurde die Stirnseite mit Ga-
ragentor augenscheinlich direkt an der Badallee vorgefunden,

eine genaue Angabe zur Lage bzw. der Uberpriifung der Lage
kann nur Kataster-/Vermessungstechnisch; entlang der Gara-
ge und des Bewertungsgrundstiick fuhrt ein Wanderweg, der
den Hang hinauf in Richtung Lutherdenkmal und Waldprome-
nadenweg bzw. Lutherweg fuhrt

STAHN + THOMAS PartG mbB » Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

' innerdrtliche Lage, Wohn- und
Geschaftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafte und im Ortsteil:

Umwelteinflisse:

Tatséchliche Nutzung:

Topografie:

Gestalt, Form und Grundstiicks-
gréfe:

Bodenbeschaffenheit:

schédliche Bodenveranderungen:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am nordéstlichen
Rand von Bad Schandau, direkt auf der &stlichen Seite des
Kurparks und unterhalb der Wanderwege zum Lutherdenkmal
sowie ca. 350 m nérdlich der Elbe.

In Bad Schandau als Kurstadt befinden sich Handwerksfirmen,
Dienstleistungsbetriebe, Geschéfte des téglichen Bedarfs,
Discounter, Gaststétten- und Beherbergungsbetriebe, eine
Therme, Arzte, Apotheken sowie weitere touristische Einrich-

tungen (z.B. Kirnitzschtalbahn, Therme, etc.).

In Bad Schandau und umliegenden Gemeindeteilen befinden
sich Kitas, eine Grundschule und Oberschulen. Gymnasien
sind in Pirna und Sebnitz vorhanden.

Eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist auf dieser
Elbseite in ca. 300 m und ca. 450 m in Form von Bushaltestel-
len vorhanden. Auf der anderen Elbseite befinden sich der
Bahnhof und der Busbahnhof.

mittlere Wohnlage, einfache Geschéftslage

offene, aufgelockerte historisch gewachsene Bebauung in
Form von tlw. villenartigen Geb&duden um den Kurpark herum,
auf der StraBenseite des Bewertungsobjekts befinden sich ein
Hotel und Wohngebaude mit tlw. Beherbergungsstatten in
Form von Ferienwohnungen, das Bewertungsgrundstiick be-
findet sich direkt am Kurpark und ca. 350 m von der Elbe ent-
fernt

‘ normale Gerduschimmissionen

Das Gebiude wird laut Recherchen (mindliche Auskunft der
Stadt Bad Schandau) nicht mehr genutzt und steht seit einiger
Zeit leer. Eine Auskunft durch den Eigentimer wurde nicht
gegeben.

starke Hanglage

Stralenlange: ca. 29,0 m
mittiere Tiefe: ca.350m
Grundstiicksgrofie: 990 m?

Bemerkungen: unregelmafige Grundstiicksform, starke Hang-
lage

augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
keine Grundwasserschaden augenscheinlich erkennbar

Laut Verdffentlichung (Karte und Tabelle) des Landesamtes
fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie befindet sich das
Bewertungsgrundstick nicht in einem festgelegten Radonvor-
sorgegebiet.
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Fine Altlastenauskunft beim Landkreis Sachsische Schweiz -
Osterzgebirge vom 30.01.2025 ergab keine Eintragung als
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflache.

Anmerkung:

Laut miindiicher Mitteilung der Stadt Bad Schandau vom
25.03.2025 wirkt das anfallende Wasser vom Hang auf das
Gebdude ein. Ndhere Auskiinfte konnten beim Eigentiimer
nicht eruiert werden, da keine Kontaktaufnahme durch diesen
erfolgte.

Grundsatzlich kann das Vorhandensein schéadlicher Boden-
verdnderungen nicht ausgeschlossen werden.

{Hinweis: Schédliche Bodenverdnderungen umfassen nicht nur Kontamina-
tionen, sondern z.B. auch mogliche Verdnderungen der Bodenmechanik.
Hier wird lediglich darauf aufmerksam gemacht, dass diesbeziigliche Be-
sonderheiten nig von einer normalen Wertermiftlung im Sinne der Im-
moWertV erfasst werden.)

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinaus gehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

6.1.7 Beschreibung der Gebdude und der AuRenanlagen
Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung in Form einer stark eingeschrankten, rein duBeren Inaugenscheinnahme vom offentli-
chen Raum aus.

Die Gebaude und die Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der lblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile und Anilagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
{Elektro) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

{Hinweis: Bauménge! und -schdden wurden bei augenscheinlichem Vorhandensein soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsirei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschéden und Bauméange! auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohien, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge
sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Untersuchungen und Gutachien zu
UnregelmaBigkeiten an Gebéudeteilen, elc. konnen nur von Bausachverstindigen mit entsprechender Sachgebietser-
fahrung und nach gesonderter Beaufiragung erfolgen und sind auftragsgemaf} nicht Bestandteil dieser Wertermittiung.)
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Mehrfamilienwohnhaus — es erfolgte nur eine stark eingeschréinkte, rein duBlere Inaugen-

scheinnahme vom éffentlichen Raum aus

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Energieeffizienz, Energetische
Eigenschaften des Gebaudes:

Drittverwendungsméglichkeit,
wirtschaftliche Folgenutzung,
Nutzbarkeit:

Barrierefreiheit:

AulRenansicht:

Mehrfamilienwohnhaus, bestehend aus mehreren Bauteilkor-
pern (Hauptgebaude mit EG, 1. und 2.0G sowie DG, seitlicher
Anbau links mit EG, 1. und 2.0G sowie DG, seitlicher An-
bau/Seitenfliigel rechts mit EG, OG und DG)), liber die Grofte
bzw. den Umfang der augenscheinlichen (Teil-)Unterkellerung
des Hauptgebdudes kann keine Angabe gemacht werden

urspringlich ca. 1910 (gemaR sachverstandiger Schétzung
und Recherchen zum angrenzenden Kurpark)

Es wurden augenscheinlich bereits vor langerer Zeit (> 20
Jahren) soweit vom 6ffentlichen Raum aus erkennbar, die
Fenster, der Fassadenanstrich und die Dachflichen erneuert,
uber den Zustand im Inneren kann keine Angabe gemacht
werden

Ein Energieausweis wurde durch den Eigentiimer nicht zur
Verfiigung gestellt. Ob ein solcher vorliegt, darliber wurde
dem Sachverstandigen keine information erteilt.

Hier ist zu beachten, das energetische Defizite durch einen
Kéufer nach erfolgtem Kauf zweckgebunden laut rechtli-
chen Vorgaben umzusetzen sind, sollten die gesetzlichen
Mindestanforderungen nicht eingehalten werden.

Es kann hier auf Grund der nur rein dufieren, sehr stark ein-
geschrankten Inaugenscheinnahme keine fundierte Angabe
zur weiteren Nutzung des Gebaudes gegeben werden.

{Jber die Ausstattung im Innenbereich kann keine Angabe
gemacht werden, auch nicht (iber eine méaliche Barrierefrei-
heit.

Barrierefreiheit wird als Ausstattungs- und Qualitatsmerkmal
gem. § 2, Abs. 3 Nr. 10 in der neuen ImmoWertV gefordert.
Eine fehlende Barrierefreiheit muss nicht zwingend wertmin-
dernd sein, wenn die Nachfrage danach nicht oder kaum be-
steht. Der Gutachterausschuss des Landkreises Sachsische
Schweiz — Osterzgebirge hat keinen Bezug zu einer Barriere-
freiheit bei Mehrfamilienwohnhdusern hergestellt bzw. ausge-
wiesen im Grundsticksmarktbericht.

Das Geb&dude besitzt eine einfache Putzfassade mit Anstrich
und eine symmetrische Anordnung der Fensteréffnungen. Die
Gebéaudeteile sind stark gegliedert angeordnet.
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Nutzungseinheiten / Raumaufteilung

Teilunterkellerung:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Erdgeschoss:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

1. und 2. Obergeschoss:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Dachgeschoss:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswéande;

Innenwénde:

Geschossdecke/Zwischendecke:

Treppen:

Eingang(sbereiche}):

Dach:

Fenster:

massiv

vermutlich dem Baujahr entsprechend fir die Lage am Hang
ausgebildet

evtl. Teilunterkellerung vorhanden, Uber die Gréfie kann keine
| Angabe gemacht werden

massiv
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

AuRentreppe von der Badstralle:

gerade Natursteintreppe mit Blockstufen, welche zwischen
Bristungsmauerwerk (Hangmauer)} hinauf zu den Gebaude-
eingéngen fiihrt, einseitiger Handlauf;

der Eingang zum linken seitlichen Anbau befindet sich auf
dem nachbarlichen Flurstlick und ist Uber eine gerade Natur-
steintreppe begehbar.

Die Hauseingangstiren sind aus Holz, tiw. mit Oberlicht, tiw.
zweifliigelig, tiw. mit Lichtausschnitt. Ein Eingangsbereich be-
findet sich auf dem nachbarlichen Flurstiick 119/1.

Dachform/Dacheindeckung:

Hauptgebaude einschl. seitlicher Anbau links -~ Walmdach und
Satteldach mit Schiefereindeckung, Dachaufbauten, Schnee-
fanggitter, Dachrinnenanlage

Seitenfliigel (seitlicher Anbau rechts) mit Satteldach, Einde-
ckung aus Betondachsteinen, Dachrinnenanlagen und
Schneefanggitter

strallenseitig PVC-Fenster, tlw. schadhaft, keine Rollldden

STAHN + THOMAS ParG mbB ¢ Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Allgemeine und technische Gebaudeausstattung

Wandbeschichtungen:
Deckenbeschichtungen:
Bodenbelage:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Sanitar:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
laut planrechtlicher Auskunft der Stadt Bad Schandau liegt
Trinkwasser an, Uber die Ausstattung bzw. Zahler im Innenbe-

reich kann keine Angabe gemacht werden

Schmutzwasser wird zentral Uber offentliche Kanalisation ent-
sorgt laut Auskunft der Stadt Bad Schandau

liegt Offentlich an, Uber die Ausstattung und Zéhler im Innen-
bereich kann keine Angabe gemacht werden

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Besondere Bauteile/Einrichtungen

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

Zubehor, wesentliche Bestandtei-
le, Scheinbestandteile:

Bauschéaden und Baumangel,
Unterhaltungsstau, etc., nur die
Gebdudehiille betreffend:

Allgemeinbeurteilung des Gebdu-
des - hier nur der Gebdudehiille:

keine ersichtlich
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden, da keine Unter-
lagen durch den Eigentiimer zur Verfigung gestellt wurden
und im Bauarchiv keine Unterlagen vorhanden waren.

soweit erkennbar, nicht vorhanden

- Allg. Gebaudehiille (Fassade) iiberaltert mit Putz-
abplatzungen, Durchnassungen, Unterhaltungs-
und Reparaturstau;

- heruntergerutschte Kaminabdeckung,

- fehlende Dachsteine;

- Unterhaltungsstau Holztiiren;

- tlw. schadhafte Fenster.

Der bauliche Zustand der sichtbaren Gebaudehiille ist insg.
mit befriedigend einzuschétzen.
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Garagennebengebiude - es erfolgte nur eine stark eingeschrankte, rein duBere Inaugen-
scheinnahme

Gebéaudeart: Garage

Baujahr: ca. 1980 (vermutlich urspriinglich alter und evtl. spater zur
| Garage Uberformt)

Modernisierungen: In der Vergangenheit wurde das Dach augenscheinlich ermneu-
ert (Flachdach mit Bitumenbahneneindeckung und Dachrin-
nenanlage)

Energieeffizienz, Energetische | fiir diese Geb&udeart nicht notwendig
Eigenschaften des Gebaudes:

Drittverwendungsmadglichkeit, es wird eine weitere Nutzung als Garage weiterhin fiktiv unter-
wirtschaftliche Folgenutzung, stellt

Nutzbarkeit:

AulRenansicht: einfache Putzfassade mit Anstrich, Gberaltert

Nutzungseinheit
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Gebaudekonstruktion {(Winde, Decken, Dach)
Konstruktionsart: massiv

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente in einer dem urspringlichen
Baujahr entsprechenden Ausfiihrung

Keller: die Garage selbst ist in Hanglage errichtet
Umfassungswénde: sh. Konstruktionsart
Innenwande: ' Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Geschossdecke/Zwischendecke: | die Dachhaut bildet den oberen Raumabschluss

Treppen: | keine
Eingang{sbereiche): StraRenseitig ist ein 2-filigeliges Holztor vorhanden
Dach: Dachform/Dacheindeckung:

Flachdach mit Bitumenbahneneindeckung, Dachrinnenanlage
aus Zinkblech

STAHN + THOMAS PartG mbB e Sachverstiandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Allgemeine und technische Gebdudeausstattung

Wandbeschichtungen:
Deckenbeschichtungen:
Bodenbelage:
Wasserinstallation:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Sanitar:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.
Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

Besondere Bauteile/Einrichtungen

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Zubehor, wesentliche Bestandtei-
le, Scheinbestandteile:

Bauschaden und Baumangel,
Unterhaltungsstau, nur die Ge-
béudehiille betreffend:

Allgemeinbeurteilung nur die Ge-
béudehdille betreffend:

AuBenanlagen

keine

Hierzu kann keine Angabe gemacht werden.

soweit erkennbar, nicht vorhanden

Allg. Unterhaltungsstau an der Gebaudehiille.

Der bauliche Zustand der Gebaudehiille ist insg. mit gut bis

befriedigend einzuschétzen.

Ver- und Entsorgungsanlagen liegen ortsiiblich im éffentlichen Raum an.
Das Bewertungsgrundstlick ist straBenseitig mit einer Béschungsmauer aus Natursteinmauerwerk
mit einer Gelanderanlage als Absturzsicherung zur tiefergelegenen Stralle hin, eingefriedet. Der
Vorgartenbereich wirkt nicht gepflegt und ist mit wildem Aufwuchs bewachsen. Die Treppenanlage
zu den Hauseingangen in der Béschungsmauer weist Unterhaltungsstau auf und ist zugewachsen.
Das Béschungsmauerwerk weist ebenfalls erhdhten Unterhaltungsstau auf (Fugen offen, Steine
verschoben, Rissbildungen). Entlang des zwischen Badallee 1 und 2 fiihrenden Wanderweges
stellt die Bebauung von Garage und Seitenfliigel die Einfriedung des Grundsticks dar. Dahinter

befindet sich ein Stiick Natursteinmauer in Richtung des héher gelegenen Hanges.

Der Hangbereich hinter dem MFH ist mit Baumbestand bewachsen.
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjeki: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 31814 Bad Schandau

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherwsise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umsténden wesentlich
lAnger sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnut-
zungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1).

Die Immo WertV 2021 enthdlt in Anlage 1 Modellsatze fiir die Gesamtnutzungsdauer, die nach
einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei der Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten zugrunde zu legen ist.

Die Gesamtnutzungsdauer wird auch im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Séachs.
Schweiz — Osterzgebirge auf der Grundlage der Anlage 1 der ImmoWertV abgeleitet, hier mit 80
Jahren fiir Mehrfamilienwohnhduser.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgeméRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhéngig. Diese wird allerdings dann verlédngert (d.h.. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn am
Bewertungsobjekt Sanierungen oder wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansétzen die unmittelbar erforderlichen Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung Fflir die Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt wurden.

Unter Modernisierungen sind dabei MaRnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/oder wesentliche Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthélt ein Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten bei Modernisierungen von Wohngebduden anzuwenden ist. Es kann bei Modernisierungen
von Verwaltungs-, Biiro- und Geschéftsgebauden ebenso entsprechende Anwendung finden. Das
Modell soll einer nachvollziehbaren Berlicksichtigung von Modernisierungsmalinahmen dienen.
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwohnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

- Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(Punktrastermethode, Modell der Anlage 2 der InmoWertV)

Gehiude: Mehrfamilienwohnhaus

Baujahr: 1910
Bewertungsstichtag: 2025
Gebaudealter: 115 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: -35 Jahre

Modernisierungselemente (fiktiv unferstelite und/oder bereits durchgefiihrte):

Bezeichnung maximal Ansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4 Punkte 1 Punkt
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 Punkte 0,5 Punkt
Verbesserung/Modernisierung der Leitungssysteme

{Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 0 Punkie
Einbau/Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 0 Punkte
Fassade Sanieren/Warmedédmmung der AuRenwénde 4 Punkte 0 Punkte
Modernisierung von Badern/WC's etc. 2 Punkte 0 Punkte
Modernisierung des Innenausbaus,

z.B. Decken, Fulibdden, Treppen 2 Punkte 0 Punkte
Anderung / Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte

Modernisierungsgrad in Punkten: 1,5 von 20 Punkten entspricht dem Modernisierungsgrad
»kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®

Hier betragt die modifizierte Restnutzungsdauer = 12 Jahre = rd. 10 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Gebéaude: (2)_ Garage

Baujahr: 1980
Bewertungsstichtag: 2025
Gebhaudealter: 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Auf Grund der vorgefundenen Bausubstanz wird hier eine Restnutzungsdauer
von ca. 15 Jahren fiir die Nutzung als Garage und Abstellgebdude sachverstindiq geschiétzt.
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S/W/003/01/2025 Bewertungsobjekt: Mehrfamilienwchnhaus, Badallee 2 in 01814 Bad Schandau

Verkehrswert / Definition

,Der 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
tatsdachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wére”. (§ 194 BauGB)

Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstlicksteilen ein-
schliellich seiner Bestandteile sieht die einschlagige Literatur und die Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Verfahren vor. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in
jedem Bewertungsfall alle gleichermalten gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeig-
net. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen, das fiir den konkret anstehenden Bewertungs-
fall geeignetste (bzw. die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittiung des Verkehrswerts
¢ das Vergleichsweriverfahren einschl. des Verfahrens zur Bodenwertermittlung,
e das Allgemeine oder das Vereinfachte Ertragswertverfahren und
¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berlicksichtigung der im
gewbhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrin-
den.

Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung
abzustelien. Die einzelnen Verfahren sind hierbei nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fir markigerechte Wertermittiungen erforderliche Daten und Marktanpas-
sungsfaktoren (i.5.d. § 193 BauGB i.V.m. ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grund-
stiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffdllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verflgung stehen.

Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Garagengebau-
de bebaute Grundstiick in 01814 Bad Schandau, Badallee 2 zum Wertermittiungsstichtag
24.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Schandau 409 1

Gemarkung Flurstiick Flache
Bad Schandau 118 990 m?
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Gemaf § 6 der ImmoWertV sind grundsétzlich zur Verkehrswertermittiung des Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen,

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist
ZU begriinden.

Das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 ImmoWertV) basiert auf der Summe von
Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen. Es kommt zur Herleitung des
Verkehrswertes Oberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig er-
zielbare Ertrag flr die Wertschatzung am Markt im Vordergrund steht. Dies gilt iberwiegend bei
Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei gemischt genutzten Grundstiicken.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehifamilienwohnhaus mit Nebengebéude, das |
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung feerstehend, ungenutzt ist, jedoch in der Vergangenheit als
Mehrfamifienwohnhaus genutzt wurde. Bei dem Objekt handelt es sich um ein Renditeobjekt bei
dem die Erzielung von Renditen (Mieten) durch einen wirtschaftlich normal handelnden Marktteil-
nehmer im Vordergrund steht.

Da auf Grund der rein duferen Inaugenscheinnahme vom dffentlichen Raum aus, auf Grund der
nicht vorhandenen und auch nicht vorhandenen Bestandsbauunterlagen sowie fehfenden Angaben
durch den Eigentiimer zur Bestandswohnfidche, hier keine sachverstdndig fundierte Angabe zu
Wohnfldchen (welche fiir die Ermittiung im Ertragsweriverfahren bendtigt wird) und vor allem zum
inneren Ausstattungsstandard gemacht werden kann, wird hier alleinig das Sachwertverfahren fiir
die Ermittlung des Verkehrswertes angesetzt. Dabei wird hier ein Ausstattungsstandard von 3,0
fiktiv angesetzt. Die Gebdudehiille (Dach, Fenster, Fassade) wurde augenscheinfich in den letzten
20 Jahren nicht mafigeblich modernisiert. Es gab hierzu keine Informationen durch den Eigentii-
mer.

Das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks)
wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgeb&udes sowie dessen be-
sonderen Bauteilen und besonderen {Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aullenanlagen
(Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen) ermitteit.

Der Sachwert wird hier auf der Grundlage des vorgefundenen baulichen und ausstattungsbezoge-
nen Zustandes (soweit anhand der vorderen rein duReren Gebaudehiille erkennbar) unter Berick-
sichtigung der sehr stark eingeschrankten Inaugenscheinnahme und den fehlenden Informationen
durch den Eigentimer ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.
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Gemal ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann ein geeigneter objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks (ibereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genltgend Vergleichspreise,
kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-
rechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksfla-
che. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zustandigen Gutachterausschuss so gebildet werden,
dass Wertunterschiede zwischen dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer
Zone nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinfius-
senden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, At und Malk der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu bericksichtigen.
Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert auf der Grundlage von verdffentlichten Boden-
richtwerten abgeleitet und ermittelt*,

(*Bodenrichtwerte aus www.baris.sachsen.de (Internetportal des Freistaates Sachsen) - Stand 01.01.2024)

Grundstiick:
Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergieich (Richtwert)
GrundstiicksgroBe: 990 m?
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 79,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist

wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

abgabenrechtlicher Zustand
Erganzung:

Bauweise
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
Grundstiicksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der baulichen Nutzung

Bauweise
abgabenrechtlicher Zustand
Grundstlcksflache

baureifes Land

gemischte Bauflache (auch Bauflache oh-
ne ndhere Spezifizierung)

frei

offen

21.10.2024
baureifes Land

gemischte Baufldche (auch Baufldche oh-
ne néhere Spezifizierung)

offen
frei
990 m?

Laut Auskunft des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte des Landkreises Sachsische
Schweiz — Osterzgebirge sind im Bodenrichtwert der jeweiligen Bodenrichtwertzonen die Lagen in
Uberschwemmungsgebieten mitberiicksichtigt worden und in die jeweiligen Bodenrichtwerte mit

eingeflossen.
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Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 24.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrund-
stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts | frei

abgabenfreier Bodenrichtwert 79,00 €/m*? EO1
{Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 24.02.2025 | x 1,00 E02

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BZW am Wertermittlungsstichtag | = 79,00 €/m?
Fliche (m?) 980 990 x 10 | |
Anbauart - - X 1,00
WGFZ ) - - x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen | gemischte Baufidche {M) | gemischte Bauflache (M) | x 1,00
Nutzung

Bauweise offen offen | x 1,00
Zuschnitt lagediblich lagetiblich X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 79,00 £/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben | - 0,00 £€/m=
abgabenfreier relativer Bodenwert, gerundet | = 79,00 €/m*
Flache X $90,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 78.210,00€

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 24.02.2025 ins-
gesamt geschétzt auf rd.

78.000,00 €.

Eréuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO01

Bei der Bewertung von bebauten und erschlossenen Grundstiicken wird im Sachwertverfahren und
im Ertragswertverfahren der b/a freie Bodenwert angesetzt. Fur diesen Bewertungsfall wurden kei-
ne falligen und/oder ausstehende Beitrdge und Abgaben eruiert. Auffragsgemal3 (ZVG) wird von
einem unbelasteten Grundstiick = erschiieungs- und beitragsfrei ausgegangen. da eventuelle
Wertbeeinfiussungen durch z.B. ausstehende ErschiieSungsbeiirdge im Zwangsversteigerungsver-
fahren extern zum ermittelten Verkehrswert berdicksichtigt werden.

E02

Erkundigungen auf Grund der zeitlich unterschiedlichen Wertermittlungsstichtage (Bewertungs-
grundstiick / Richtwertgrundstiick) erbrachten fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks weder po-
sitive noch negative Verénderungen.
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Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39
ImmoWertV beschrieben.

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35-39 ImmoWenrtV geregelt. Es kommt zur Her-
leitung des Verkehrswertes {iberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen vorwie-
gend eine renditeunabhéngige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht. Es
wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienwohnhdusern angewendet, aber
auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfak-
toren zur Verfligung stehen (vgl. IimmoWertV und ImmoWertA, 6.(1).6 Entwurfsfassung 12/2021).
Zusétzlich sind die allgemeinen Verfahrensgrundsétze - geregelt in den §§ 1-11 der ImmoWertV -
zu beachten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen An-
lagen im Sinne des § 37 und dem Bodenwert nach den §§ 40-43, ermittelt.

Der Bodenwert wird vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei sind selbststandig nutz-
bare Teilgrundstiicke gesondert zu berticksichtigen.

Der Wert der Gebaude wird auf der Grundiage von Normalhersteliungskosten gemaf Anlage 4 (zu
§ 12 (5), Satz 3) unter Berlcksichtigung des Regionalfaktors sowie des Altersminderungsfaktors
ermittelt.

Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige Aufenanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Herstellungskosten nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung
ermittelt werden.

Der aus dieser Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Aulienanla-
gen und sonstigen Anlagen und des Bodenwertes - gebildete ,vorldufige Sachwert des Grund-
stiicks” (§35 (2)) muss dann an die ortlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den drtlichen Gutachterausschissen
unter Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen der Berucksichti-
gung der allgemeinen Wentverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht
auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitat gewahrt wird.
Dem Sachversténdigen obliegt es, den objekispezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 Im-
moWertV) auf den vorldufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggf. vorhandene besonde-
re objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG} zu beriicksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundstiicks®
bezeichnet. Damit sind das Grundstiick, inklusive der aufstehenden Gebéude, die Aultenaniagen
und die fest dazugehdrigen Bestandteile, gemeint.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + Aulkenanlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.
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Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Mehrfamilienwohnhaus Garagennebengebdude
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfldche (BGF) 1.102,00 m? 40,00 m?
Baupreisindex (BPI) 24.02.2025 184.7 184,7

(2010 = 100)

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 765,00 €/m? BGF 245,00 €/m* BGF

¢« NHK am Wenermittlungsstichtag
unter Beriicksichtigung des Regio-
nalfaktors 1,0

1.412,95 €/m* BGF

452,51 €/m? BGF

Herstellungskosten

+ Normgebéude 1.557.070,90 € 18.100,40 €

+ Zu-/Abschldge - -

+ besondere Bauteile - --

s besondere Einrichtungen -- =
Gebaudeherstellungskosten 1.557.070,90 € 18.100,40€

{inkl. BNK)

Aftersweriminderung

o Modell linear linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 15 Jahre

e prozentual 88,00 % 75,00 %

» Betrag 1.370.222,39 € 13.575,30 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebdude (bzw. Normgebadude)

» besondere Bauteile 5.000,00€ -

s besondere Einrichtungen -- --
Gebdédudewert (inkl. BNK) 101.848,51 € 4.52510€
Gebédudesachwerte insgesamt 196.373,61€
Sachwert der Aulenanlagen + 5.891,21€
Sachwert der Gebédude und AuBenanlagen = 202.264,82 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 78.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 280.264,82 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,85
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 238.225,10 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 4.500,00¢€
(marktangepasster) Sachwert = 233.725,10€

rd. 234.000,00 €
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Erlduterung der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefldchen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir auf der Grundlage
der zur Verfligung stehenden bzw. eingeholten Unterlagen - hier nur der Liegenschaftskarte,
durchgefiihrt.

Die Berechnungen weichen modelibedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 -
Ausgabe 1987 bzw. WoFiV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung ver-
wendbar.

Herstellungskosten / Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemaR Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die jeweilige Geb&udeart unter Beriicksichti-
gung des Gebéaudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumaf-
nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-
tenkennwerte fiir unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension €/m? Bruttogrundfia-
che des Gebaudes einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundflache ist
gem. Anlage 4 ImmoWentV unter Beriicksichtigung der jeweiligen Modellvorgaben (hier 1.33) zu
ermitteln. Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die Nutzung am Qua-
litatsstichtag abzustellen. Eine konkrete absehbare andere Nutzung ist nach MaRgabe des § 11 zu
beriicksichtigen (vgl. ImmoWertA). Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggfs.
erfolgte Umsatzsteuerénderung beriicksichtigt.

Des Weiteren ist - als vom &rtlich zustandigen GAA festgelegter Modellparameter - ein Regional-
faktor anzuwenden, der der Anpassung der Herstellungskosten an die Verhéltnisse am 6rtlichen
Grundstiicksmarkt erméglichen soll. Dieser betragt laut Grundstiicksmarktbericht des Landkreises
Séchs. Schweiz - Osterzgebirge hier 1,0.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 20110 fur das Geb&ude: Mehrfamilienhaus

Auswahl der Bezugseinheit: BGF

Berechnungsgrundlage: NHK 2010
Gebaudetyp: MFH mit 7 bis 20 WE
Gebédudestandards 3
NHK gewahit: 765,00 €/m?
Standardstufe: 3,0
NHK errechnet: 765,00 Euro |
Regionalfaktor Landkreis SOE 1,00
NHK gewahlt: 765,00 Euro/m? J

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude: Garagennebengebdude

Nutzungsgruppe/Typ: Einzelgaragen
Standardstufe, gewahit: 3
NHK gewahit: 245,00 Euro
Regicnalfakior Landkreis SOE 1,00
NHK gewahlt: 245,00 Euro/m?
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Baupreisindex {§ 36 (2) ImmoWertV)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100}. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde laut
Statistischem Bundesamt zuletzt (IV. Quartal 2024) mit 184,7 abgeleitet und angesetzt.

Baunebenkosten (Anlage 4, I. 1. (3) ImmoWertV))

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Hohe der
Baunebenkosten héngt bei Neubauten von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten
der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von
der Bauausfiihrung, der Ausstattung der Gebdude und sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwen-
dung der NHK 2010 sind die Baunebenkosten in Abhangigkeit von der Gebdudeart in den kosten-
kennwerten bereits enthalten. Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile und besonders zu veranschla-
gende Bauteile (§ 36 (2) ImmoWertV)

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Sie sind durch marktilbliche Zuschldge bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu bercksichtigen.

Gebéude: MFH

besondere Bauteile Frei geschétzter Zeitwert

Teilunterkellerung 5.000,00€

Summe | 5.000,00€
Nebengebidude

Nebengebaude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungswert mit Hilfe
der Kostenkennwerte ermittelt werden kdnnen. Je nach Sachwertmodell, Art und Lage eines sol-
chen Nebengebidudes werden die Herstellungskosten zusammen mit denen des Hauptgebdudes
oder erst nach der Marktanpassung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG)
bertcksichtigt.

Andere Nebengebaude, wie z.B. Gartenhduser oder kleine Stallgebdude, etc. die in den Kauf-
preisauswertungen des jeweiligen Gutachterausschusses nicht vorkommen, sind auf jeden Fall als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung bzw. vor der
Bildung des Verfahrenswertes zu berdicksichtigen. Die Wertermittlung erfolgt analog der ,nicht er-
fassten Bauteile".

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen (§ 36 Abs. {(2) InmoWertV)

Dies sind innerhalb der Geb&ude vorhandenen Ausstattungen, die mit dem Geb&ude fest verbun-
den sind und (blicherweise in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind und deshalb bei der
Ableitung der NHK nicht ber(icksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad, etc.). Befinden sich solche
Einrichtungen in Geschéfts- und Gewerbegeb&uden, nennt man diese ,besondere Betriebseinrich-
tungen“ (z.B. Hochregallager, Kranbahn, etc.). Von den NHK nicht erfasste werthaltige Einrichtun-
gen oder Vorrichtungen sind durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall konnten keine besonderen Einrichtungen oder Vorrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag erkannt werden.
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‘AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

AuBlenanlagen Sachwert {(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebdudesachwerte insg. (196.373,61 €) 5.891,21¢€
laut Grundstiicksmarktbericht wurden 3 - 5 % fiir die Auenanlagen in den Mo-
dellparametern angegeben, hier sind auch evil. Nebengeb&ude ohne eigen-
sténdigen Wert (z.B. Schuppen, etc.) enthalten

Summe 5.891,21€

Regionalfaktor (§ 36 (1) und (3) ImmowertV)

Nach § 36 (1) sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen - ohne bauli-
che Aullenanlagen - die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfakior und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach ImmoWertA (Entwurfsfassung 12/2021) soll der
vom jeweiligen GAA zu ermittelnde Regionalfaktor den Unterschied zwischen dem bundedurch-
schnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau beriicksichtigen, damit auf diese Weise auller-
gewodhnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren vermieden werden.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom &rtlich zusténdigen GAA (hier vom
Gutachterausschuss des Landkreises Séchsische Schweiz - Osterzgebirge) festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am értlichen
Grundstlicksmarkt. Der Regionalfaktor wurde mit 1,00 vom zusténdigen GAA festgelegt und hier
angesetzt.

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,

d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preises zu ermit-
teln. Nach ImmoWertV § 7 (1) und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise be-
ricksichtigt sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5)
Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu verwenden.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfdufiger
Sachwert“ (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor wurde mit Hilfe des statistisch wahrscheinlichsten Sachwertfaktors aus
Erhebungen des GAA laut Grundsticksmarktbericht und auf der Grundlage eigener Recherchen
und Ableitungen (Kaufnachfrage, Objektart, etc.) mit 0,85 bestimmt und angesetzt.

Hierbei ist zu beachten, dass fiir Mehrfamilienwohnhduser sowohl im Grundstiicksmarktbericht des
Freistaates Sachsen 2024 als auch im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Sachs. Schweiz -
Osterzgebirge keine Sachwertfaktoren fir Mehrfamilienwohnh&user abgeleitet wurden, sondemn
nur far Ein- und Zweifamilienwohnhéauser.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bausché-
den, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung wird
auf ergdnzende Ausflihrungen in der ImmoWertV und der ImmoWertA (derzeit noch in der Ent-
wurfsfassung 12/2021) verwiesen. Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits ber{icksichtigten Besonderheiten des
Objekts korrigierend insoweit bertiicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
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Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrien Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschdden und die erforderii-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansédtzen als schon fiktiv durchgefihrt untersteliten) Modernisie-
rungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kos-
ten marktangepasst_d. h. der hierdurch [(ggf. zusétziich "geddmpft” unter Beachiung besonderer
steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen guantifiziert.

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 geschéatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen Mallnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke be-

ziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatziich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgulachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenemmittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 {Kosten im Hochbau), sondem ledigiich pauschalierte Kosten-
schatzungen fiir das Emeichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens,
némlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

| besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |
| Unterhaltungsbesonderheiten, die als fiktiv stichtagsnah behoben unterstellt | -3.000,00 €
werden (Berechnungsansatze nach sirados 2024)
nur die auf der Grundlage der rein dufferen Inaugenscheinnahme sichtba-
| ren Sachverhalte

* MFH -3.000,00 €

- Dacheindeckung reparieren {Dachziegel in Fehl- -3.000,00 €
stellen ersetzen} und Fenster reparieren

i Sonstiges B |
| * AuBenaniagen -1.500,00 € -1.500,00 €
Freilegung von gebaudenah wachsenden, wilden
Aufwuchs (Bdume, Gehdlze, etc.)
Summe -4,500,00 €

Summe, gerundet -4.500,00 €
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Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB ermittelt. Geméf3 § 194 BauGB wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen beziehen,
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen
Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Ein-
fluss ungewéhnlicher und persénlicher Verhédltnisse zu erzielen wére. Insofern handell es sich bei
dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Fur die Ableitung des Verkehrswertes wird ein weiterer, zusatzlicher Abschlag auf Grund der rein
duBerfich vom offentlichen Raum aus erfolgten Inaugenscheinnahme, vorgenormimen.

Aufgrund nicht einschéatzbarer Risiken (Ausbau-, Erhaltungs- und Ausstattungszustand im Innen-
bereich, etc.) wird hier nach sachversténdiger Schatzung ein Abschlag in Héhe von 25 % des vor-
ldufigen Verkehrswertes, vorgenommen.

Dieser Abschlag kann erst an dieser Stelle erfolgen, da bei der Verkehrswertermittiung auf eine
modellkonforme Einhaltung der Ermittlung (gem. ImmoWertV) beim jeweiligen Verfahren zu achten
ist.

25 % von 234.000,00 € = 58.500,00 € = ca. 58.000,00 € (Hdhe des Abschlages)

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 unter Beriicksichtigung des be-
sonderen Abschlages von rd. 58.000,00 € geschétzt auf:

234.000,00 € abzgl. 58.000,00 € = 176.000,00 € = rd. 176.000,00 €

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande, den zur Verfligung stehenden Markt-
daten, der wirtschaftlichen, wie auch der demografischen Entwicklung, wird der Verkehrswent fiir
das mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Garagennebengebéude bebaute Grundstiick in

01814 Bad Schandau, Badallee 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Schandau 409 1

Gemarkung Flurstiick Grofe
Bad Schandau 118 990 m*

zum Wertermittlungsstichtag 24.02.2025 mit rd.
176.000,00 €

in Worten: einhundertsechsundsiebzigtausend Euro

geschétzt.
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Nach Darstellung in der Liegenschaftskarte und der értlichen Inaugenscheinnahme, tUberbaut der
seitliche Anbau am Hauptgebdude auf dessen linker Seite das nachbarliche Flurstiick 119/1.

In diesem Anbau befindet sich ein Hauseingang.

in Abt. Il des Grundbuches sind hierzu keine grundbuchrechtlichen Eintrédge vorhanden, auch
konnten keine sonstigen rechtlichen Vereinbarungen hierzu eruiert werden. Der Uberbau ist au-
genscheinlich historisch entstanden. Es wird hier fiktiv von einem rechtméfigen Uberbau ausge-
gangen und dass eine Duldungspflicht vorliegt. Eine rechtméflige Wirdigung ist nicht Bestandteil
der Beauftragung der Ermittlung eines Verkehrswertgutachtens und wird hier auch nicht abgege-
ben.

115

,
\-ulr

7 e

/!

Sollten sich nach Erstellung des Verkehrswertgutachtens anderslautende Vereinbarungen oder
ahnliches ergeben, die zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens nicht bekannt waren bzw.
dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt wurden, so wére der Verkehrswert entsprechend anzupas-
sen. Das Bewertungsgrundstiick ist in diesem Fall das begunstigte Grundstlick, da es das nach-
barliche Flurstiick mit nutzt und daraus ein Vorteil entsteht.

Dieser Vorteil ist bereits im vorldufigen Verfahrenswert auf Grund der ermittelten BGF bertcksich-
tigt.

Der beeinflusste Verkehrswert entspricht somit dem unbeeinflussten Verkehrswert in Hohe von

176.000,00 €

Fir verdeckte Mangel und unrichtige Angaben Dritter zum Grundstick wird keine Haftung tber-
nommen. Das Gutachten bezieht sich auf die Wertverhaltnisse des Stichtages und der durch den
Sachverstandigen 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, bedurfen der Zustim-
mung des Sachverstandigen (Urheberrechtsschutz).

Dresden, den 07.04.2025

Beratender Ingenieur - Dipl.-Ing. Mathias Stahn
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Baumangel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hin-
sichtlich Schéden an Gebduden durchgefiihrt. Fir dieses Fachgebiet ist der unter-
zeichnende Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von
Sachverstandigen fur den Bereich ,Schaden an Gebauden” erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &dufleren Eindrucks. Be-
schreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf eingeholten Unterlagen oder
Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Priifungen von &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfiigungen beziiglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie
fUr die Wertermittlung notwendig waren.

GEG 2024 (Wertermittlungsstichtag ab 01.01.2024)

Alle Neufestlegungen (Pflichten fiir die Erneuerung und Modernisierung von Wohnge-
biuden). Welche aus dem 01.01.2024 in kraft getretenen Geb&ude-Energie-Gesetz
(GEG) resultieren, bleiben bei der Marktwertermittiung (Verkehrswertermittlung) unbe-
ricksichtigt. Bei einem evil. Verkauf der Immobilie ist eine ,Energieberatung far Wohn-
gebédude” zwingend vorgeschrieben.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von Maflangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutach-
tens ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestelit. Diese Daten konnen daher kei-
nesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:

Die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten sind urheberrechtlich geschitzt. Sie dirfen 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 fur den genann-
ten Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen. Inshe-
sondere begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers
gegeniiber Dritten.
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BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt ge&ndert am 20. Dezember 2023

ImmoWertV:

Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsétze fir die Eermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli
2021

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke, ursprungliche
Fassung vom 26. Juni 1962, letzte Anderung vom 03. Juli 2023

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch i.d.F. vom 01. Januar 2020 (Artikel 4 d. G. vom 21.12. 2019, letzte Ande-
rung vom 23, Oktober 2024

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche 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 Nutzflaichen® (Ausgabe Februar
1962), obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

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

ZVG:
Gesetz (ber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung vom 01.01.2021, zuletzt gedndert am 24.10.2024

Gebaudeenergiegesetz (enthilt EnEV, EnEG und EWarmeG):
Giltig seit 01.11.2020, letzte Anderung in Kraft getreten am 01.01.2023

Kréll/Hausmann/Rolf — ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
Wermner Verlag, 5. (berarbeitete Auflage 2015

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

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

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel - Baukosten 2024/2025 - Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/ Umnutzung, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen

Sirados Baupreishandbuch 2025, WEKA Verlag
Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage, 2022

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage, 2023
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12 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1] unbeglaubigte Ablichtung des Grundbuches vom 12. Dezember 2024

[U2] Auszige aus der Katasterkarte der Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen,
Landkreis Sachsische Schweiz - Osterzgebirge vom 03. Februar 2025

[U3] Planrechtliche Beurteilung der Stadt Bad Schandau vom 12. Februar 2025

[U4] Telefonische Auskunft des Landratsamtes Pirna vom Bauaktenarchiv vom 24. Marz 2025

[U5S] Auskiinfte iber Baulasten — Landkreis Sachsische Schweiz - Osterzgebirge vom
31. Januar 2025

[UB] Auskiinfte zum Altlastenkataster des Landkreises Sachsische Schweiz - Osterzgebirge vom
30. Januar 2025

{U7] Auskiinfte zur Radonbelastung liber Homepage des Séchsischen Landesamtes fur Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie und hier aus der Radonvorsorgegebietskarte

(Q)  Quellenangabe Stadtplan, Ubersichtskarte, Luftbild: Uber on-geo

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

(Q)  Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Séchs. Schweiz — Osterzgebirge 2024 und
Grundstiicksmarktbericht des Freistaates Sachsen 2024

(Q)  Quellenangabe Bodenrichtwert: (iber www.boris.sachsen.de

13 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 13.1:  Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstablich) Seite 37

Anlage 13.2:  Auszug aus dem Straf3enplan (unmalstablich) Seite 38

Anlage 13.3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafstéblich)  Seite 39

Anlage 13.4:  Luftbild (unmalRstéblich) Seite 40

Anlage 13.5: Fotodokumentation Seite 41 -43
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Anlage 13.1 Auszug aus der Ubersichtskarte (unmaRstéblich)

] .
MaBstab {im Papierdruck): 1:100.000 |
Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m
[ 10.000 m
Ubersichtskarte mit Verkehssinfrastruktur {Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu
20 Druckdizenzen.).
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben von GeoContent. £r enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topegrafie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:50.000 - 1:3.000.006 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-
Exposés integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstellungen der Expeseés kinnen in allen Internetauftritten veriffentlicht werden fiir maximal

& Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentiiche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Kerten diirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Ubersichtskarte, GeoContent GmbH Stand: 2025
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Anlage 13.2 Auszug aus dem StraBenplan {unmafstablich})

Ausdehnung: 850 m x 850 m " N -
— 0 560 m
StraBenplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Veréffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen. ).
Der StraBenplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthalt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Dectschiand vor und wird im MaBstab 1:2.500 - 1:10.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darsteflungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten vertffentlicht werden fir maximal 6 Mona-
te, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten diirfen nicht separiert und in anderem Kontext
verwendet werden.

Datenquelle
StraBenplan, GeoContent GmbH Stand: 2025
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Anlage 13.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafstablich)

115
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Anlage 13.4 Luftbild (unmafistablich)

™ Madstab (im | uck): 1:1.000 " R 0909 N
4

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Staatsbetriebes Geoba-
sisinformation und Vermessung Sachsen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen fiichendeckend fiir das
gesamte Land Sachsen vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Staatshetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen {GeoSN) Stand: Aktuell bis 4 Jahre
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Anlage 13.5 Fotodokumentation

Die nachfolgende Fotodokumentation zeigt den baulichen und ausstattungsbezogenen Zustand zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung und des Wertermittlungsstichtages auf der Grundlage der sehr stark einge-

schrankten, rein &ulteren Inaugenscheinnahme vom offentlichen Raum aus.

Bild Bilder Bemerkungen
Nr.
(1) | Mehrfamilien-

iwohnhaus

Ansicht  von  der
|Badalles

(2) - , .
L | Blick auf den seitli-

Ef.:!jen, linken Anbau
(Uberbau)
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Bild
M

oD N

(3)

heruntergefallene
Schornsteinabde-
ckung, offenes Fens-
ter im seitlichen An-
bau

(4)

|| rechter Gebaudean-

bau (Seitenfligel)
mit im Vordergrund
befindlicher Zu-
gangstreppe von der
Badallee aus
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Bild
Nr.

Bemerkungen

(5

|stitick und die Gara-

" der doffentliche Wan-

Blick auf fuBldufigen
Zugang zum Grund-

ge an der Badallee,
rechts neben der
Garage befindet sich

derweg und rechis
im Bild ist die nach-
barliche Bebauung

(6)

fullaufiger Zugang
iilber Treppe zum
Mehrfamilienwohn-
haus von der
Badallee aus
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

)

Béschungsmauer
auf der Grund-
stiicksgrenze an der
Badallee mit Blick in
Richtung Norden
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Bild Bilder Bemerkungen
Nr.

(8)

Boschungsmauer an
der Badallee mit
Garagenzufahrt und
Blick in Richtung
Suden (zur Elbe hin}

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifflicher Genehmigung gestatiet. Aulerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadiplan, Lageplan, Lufibild,
u.4.) und Daten urheberrechtiich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fiilr kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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