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Der Marktwert des Grundstlicks, beschrieben im

Grundbuch des Amtsgerichtes Torgau von Dahlen, Blatt 198 unter BVNr. 5

wurde zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 24.10.2025
ermittelt mit rd. 24.000,00 €.
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Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Ubersicht zu den wichtigsten Objektdaten

Grundbuchamt Torgau

Grundbuch- und Katasterdaten: Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5

Gemarkung Dahlen, Flst. 287/4 (572 m?)
Gebdaude- und Freiflache, Erholungsflache

August-Bebel-Stralle 18

Postanschrift: 04774 Dahlen

denkmalgeschiitztes, stark sanierungsbedirftiges
Objektart: Wohn- und Geschaftshaus mit Scheunengebaude in
zentraler Innenstadtlage

Nutzung bzw. Miet-/Pachtverhiltnisse zum

Wertermittlungsstichtag: jahrelanger Leerstand (Ruinengrundstiick)

zweigeschossiges Eckgebaude mit Krippelwalm-
dach und riickwartigen Anbauten (Bj. um 1800) mit
angrenzendem Torbogen; baujahrestypische stark
ruindse Innenausstattung; rickwartige Anbauten teils
eingestirzt; im Hof befindliches Scheunengebaude
mit Satteldach (Bj. um 1840) in unsaniertem Zustand;
AuBlenanlagen im Innenhofbereich stark verwildert
und zugewachsen

Kurzbeschreibung der baulichen Anlagen:

Abt. 11/1:
geldscht

Abt. [1/2:

Wohnungsrecht fir eine weibliche Person, geb.
31.08.1913; Léschung mit  Todesnhachweis;
Bewilligung vom 09.07.1991; eingetragen am
23.10.1992

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
(Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, (Wohnungsrecht wird nicht mehr ausgelbt;
Auszug vom 12.06.2025) Werteinfluss des Wohnungsrechts bei tatséchlicher
Beriicksichtigung: 8.000 €)

Abt. 11/3-8
geldscht

Abt. 11/9
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 30.05.2025

Bewegliche Gegenstande gemaR

§74aAbs.5S.22ZVG: keine

Ruinengrundstuick Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
August-Bebel-Strale 18 in 04774 Dahlen Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen
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Sonstige Informationen:

Kulturdenkmal i.S.d. § 2 SachsDSchG

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
keine Eintragung im Altlastenkataster

Details zur Marktwertermittlung

Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag:

24.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Ermittelter Marktwert des Grundstiicks:
(i.S.d. § 194 BauGB)

rd. 24.000,00 €

Wertermittlungsverfahren:

Vergleichswertverfahren
(§§ 24-26 ImmoWertV 21)

Standortqualitat:

Objektqualitat:

Drittverwendung / Vermietbarkeit:
Verkauflichkeit:

Preisniveau:

maBig

sehr schlecht
nicht gegeben
stark erschwert
niedrig

SWOT - Analyse

Positive Standortmerkmale:

7
S

7
S

7
L X4

zentrale Innenstadtlage

durchschnittliche soziale Infrastruktur
fuBlaufige Erreichbarkeit einer Haltestelle des
OPNV (Bus)

Negative Standortmerkmale:

strukturarme Region mit negativer
demographischer Entwicklung

weitere Entfernung zu den nachsten
Mittelzentren

Umgebungsbebauung teils unsaniert und teils
leerstehend

Positive Objektmerkmale:

Kulturdenkmal i.S.d. § 2 SachsDSchG
(Steuervorteile im Rahmen einer Sanierung)
Massivbauweise

ehem. Ackerbirgerhof mit Scheune und
Innenhof

Hauptgebaude mit ca. 250 m? WTL./Nfl.

Negative Objektmerkmale:

5

o

5

o

stark ruindser Zustand des Hauptgebaudes mit
Teileinsturz der hinteren Anbauten und
Durchbruchgefahr in den oberen Etagen
Ruinengrundstiick

notwenige Kernsanierung mit sehr hohen
Investitionskosten

Ruinengrundstuick
August-Bebel-Stralle 18 in 04774 Dahlen

Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen
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< Innenbesichtigung des Hauptgebaudes nur tlw.
moglich; Besichtigung von Innenhof und
Scheunengebaude nicht moglich

Nutzungsmoglichkeiten: < Eigennutzung oder Kapitalanlage

Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5

Ruinengrundstuick
Flist. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen

August-Bebel-Stralle 18 in 04774 Dahlen
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

denkmalgeschiitztes, stark sanierungsbedirftiges Wohn- und
Geschaftshaus mit Scheunengebdude in zentraler
Innenstadtlage

August-Bebel-Stralke 18
04774 Dahlen

Grundbuchamt Torgau
Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5

Gemarkung Dahlen, Flurstiick 287/4 (572 m?)
(Gebaude und Freiflache, Erholungsflache)

Amtsgericht Leipzig
Zwangsversteigerung
Bernhard-Goéring-Stralie 64
04275 Leipzig

(Beschluss vom 17.09.2025)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin/
Informationen zum Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Marktwertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

24.10.2025
24.10.2025

Mit Schreiben vom 01.10.2025 wurde den Verfahrensbeteiligten
der Besichtigungstermin (24.10.2025 um 11:00 Uhr) per
Einschreiben schriftlich bekannt gegeben. Die Besichtigung
wurde fristgemal durch die Sachverstandige durchgefihrt. Beide
Verfahrensbeteiligten nahmen am Besichtigungstermin teil. Die
Innenbesichtigung des Hauptgebdudes war nur betreffs der
Wohnung im Erdgeschoss mdglich. Die oberen Geschossebenen
konnten aufgrund von Durchbruchgefahr nicht mehr betreten
werden. Fur die Ladeneinheit im Erdgeschoss liegt den
Verfahrensbeteiligten  kein  Schlissel vor. Auch eine
Innenbesichtigung des Hofes und damit der Zugang zum
Scheunengebaude waren nicht moglich. Das Scheunengebaude
konnte nur teils von aul3en eingesehen werden.

VVom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung folgende
Unterlagen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.06.2025
(Grundbuch von Dahlen, Blatt 198)

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen fiir alle Grundstlicke beschafft:

e lizenzierte Karten (Ubersichtsplan, Ortsplan) = vgl. Anlage 1
e Auszug aus der Liegenschaftskarte nebst Legende vom
30.09.2025 - vgl. Anlage 2

Ruinengrundstuick
August-Bebel-Stralle 18 in 04774 Dahlen

Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen
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¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 14.10.2025

e Auskunft aus dem Sachsischen Altlastenkataster vom
10.10.2025

¢ (Negativ) Recherche zu Bauunterlagen bei der Stadt Dahlen
sowie beim Kreisarchiv des Landkreises Nordsachsen

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses des Landkreises Nordsachsen vom
18.12.2025

Hinzugezogene Onlineportale / Geoinformationssysteme

¢ Online-Portal der Denkmalschutzbehdrde des Freistaates
Sachsen (https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de/ )

e Geoportal des Landkreises Nordsachsen mit den Themen
Planen und Bauen, Umwelt und Natur, Verkehr
(https://cardomap.landkreis-nordsachsen.de/ )

¢ RAPIS Bauleitplanung Sachsen
(https://rapis.ipm-gis.de/client/ )

¢ Rohstoffdatenbank des Freistaates Sachsen
(https://www.rohstoffdaten.sachsen.de)

e Geoportal des Sachsischen Landesamtes fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie (https://www.umwelt.sachsen.de )

e GIS-Immorisk Naturgefahren
(https://www.gisimmorisknaturgefahren.de/immorisk.html )

¢ Immobilienscout24 (https://www.immobilienscout24.de/)

Hinzugezogene regionale Auswertungen

¢ Bodenrichtwertkarte des Landkreises Nordsachsen 2024

¢ Grundsticksmarktbericht des Landkreises Nordsachsen
2022/2023

¢ Miet- und Pachtpreistibersicht des benachbarten Landkreises
Meilken 2024

¢ 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den
Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Stadt Dahlen

Hinzugezogene liberregionale Auswertungen:

¢ MB-Research — internationale Marktdaten
(https://mb-research.de/)

e Prognos Zukunftsatlas ® 2025

e vdp Index Q2/2025

14 Allgemeine Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Basis der Wertermittlung

Die Beschreibung des Grundstuicks mit seinen baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der vorgenommenen
AuRenbesichtigung und Teilinnenbesichtigung sowie den vorliegenden Unterlagen. Der beschreibende Teil
soll einem Bietinteressenten soweit wie moglich alle wichtigen Informationen zur Immobilie liefern. Aufgrund
der tlw. AuRenbesichtigung wurden im Rahmen der Marktwertermittiung Annahmen getroffen, welche von den
tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kénnen.

Identitatspriifung

Die Identitdt des bewertungsrelevanten Grundstiicks wurde anhand des vorliegenden Grundbuchauszuges,
der Flurkarte sowie im Rahmen der durchgefihrten Objektbesichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die
angegebene GrundsticksgroRe wurde anhand der Flurkarte kursorisch geprift und ist als plausibel
einzustufen.

Sonstige Uberpriifungen zum Ortstermin
Es wurde zum Ortstermin kein 6rtliches Aufmal vorgenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Feststellung von Baumangeln und Bauschaden nicht zum Fachgebiet
des Wertermittlungssachverstandigen gehort. Im Gutachten werden offensichtliche Mangel und Schaden
lediglich nachrichtlich vermerkt, sofern sie zerstérungsfrei und ohne weitere Untersuchungen erkennbar

Ruinengrundstuick Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
August-Bebel-Strale 18 in 04774 Dahlen Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen
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waren.

Untersuchungen bezliglich Schadlingsbefall (pflanzlich/tierisch), Rohrfral oder schadstoffbelasteter Baustoffe
(wie Asbest, Formaldehyd etc.) wurden explizit nicht durchgefiihrt.

Ebenso fand keine Prifung der Funktionstiichtigkeit von Bauteilen und technischen Anlagen statt. Etwaige
Wertminderungen flr Instandsetzungen/ Modernisierungen sind im Gutachten lediglich pauschal und im
Rahmen des beim Ortstermin festgestellten, offensichtlichen Ausmafes berlcksichtigt. Es wurden keine
weitergehenden Ursachenforschungen beziglich der aufgeflihrten Unterhaltungsriickstdnde bzw. Schaden
durchgefihrt. Es handelt sich hier um kein Bauschadensgutachten.

Ggf. dargelegte Kosten fiir Instandsetzungen/Modernsierungen sind nicht als Kostenvoranschlag fiir weitere
Planungen geeignet. Sie dienen ausschlieRlich zur Ableitung des Marktwertes des Grundstlicks. Jegliche
Haftung seitens der Sachverstandigen wird hier ausgeschlossen.

Gebé&udeversicherung
Die Sachverstandige geht zum Stichtag ungeprift davon aus, dass das Objekt angemessen versichert ist (Art
der Schaden und Héhe der Deckung). Die Vorlage eines Versicherungsscheines erfolgte nicht.

Rechte und Lasten in Abt. Il und Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs bestehende Eintragungen sind innerhalb der Marktwertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht wertmindernd zu berucksichtigten. Art und Umfang der mit den
Eintragungen im Zusammenhang stehenden Nutzungen sind jedoch im Gutachten anzugeben. Der Wert, um
den sich der Grundstiickswert bei tatsachlicher Berlicksichtigung mindern wiirde, ist i.d.R. zu berechnen und
auszuweisen.

In Abt. 1l/2 des Grundbuchs von Dahlen, Blatt 198 ist ein Wohnungsrecht eingetragen. Dieses Recht wird
schon seit Jahren nicht mehr ausgetibt. Das Gebaude ist unbewohnbar. Der Wert des Rechts bei tatsachlicher
Berlicksichtigung ist im Abschnitt 5 des Gutachtens dargestellit.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung 11l des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt.

Offentliche Lasten

Gdf. auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten® werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd
berucksichtigt, d.h. es wird der diesbezlglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird davon
ausgegangen, dass diese noch offenen Forderungen bei der Aufteilung des Kaufpreises fur das
diesbeziglich unbelastete Grundstick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde o0.a.) ausgeglichen werden.

Ruinengrundstuick Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
August-Bebel-Strale 18 in 04774 Dahlen Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Bundesland: Sachsen

Landkreis: Nordsachsen

Gemeinde: Dahlen

(vgl. Anlage 1)

Uberdrtliche Entfernungen:

(vgl. Anlage 1)

Die Kleinstadt Dahlen mit seinen rd. 4.200 Einwohnern liegt im
sudostlichen Teil des Landkreises Nordsachsen unmittelbar an
der Verbindungsstrale  Oschatz — Torgau, am sidlichen Rand
der ,Dahlener Heide". Neben Dahlen zahlen 9 weitere Ortsteile
zum Gemeindegebiet. Auch der staatlich anerkannte Erholungsort
»~Schmannewitz* mit dem groRen Klinikzentrum ist der Stadt
Dahlen zugehdrig.

Dahlen verfligt Uber ein kleinblrgerliches Stadtzentrum mit
Wohngebauden zumeist in geschlossener Bauweise. Die soziale
Infrastruktur ist durchschnittlich. Dahlen bietet seinen Einwohnern
eine kleinere Palette an regionalen Versorgungsmadglichkeiten
sowie eine Grundschule, einen Schulhort sowie mehrere
Kindertagesstatten. Die Entfernung zum nachstgelegenen
Mittelzentrum, der Groflen Kreisstadt Oschatz mit attraktiven
Einkaufsmdglichkeiten sowie einem Gymnasium betragt rd. 10
km. Das Busstreckennetz ist flichendeckend ausgebaut. Die
Bahnstrecke Leipzig-Dresden hat einen Haltepunkt im sidlichen
Teil des Stadtgebietes. Es besteht S-Bahnanschluss nach
Oschatz, Leipzig, Halle Uber die S 3 oder Anbindung an den
Regionalverkehr nach Dresden.

Dahlen als kleinburgerliches Stadtchen, umgeben von einer
reizvollen Waldlandschaft ist dem landlichen Raum zuzuordnen.
Die Wirtschaftsstruktur ist schwach entwickelt. Neben der Land-
und Forstwirtschaft als Hauptwirtschaftszweig der Region sind
innerstadtisch nur vereinzelte kleine und mittelstandige
Gewerbebetriebe ansassig. GroReres produzierendes Gewerbe
ist hier nicht anzutreffen.

Wie in den meisten landlichen Bereichen ist eine negative
demographische Entwicklung auch fir die Stadt Dahlen zu
verzeichnen, welche sich prognostiziert in den kommenden
Jahren fortsetzen wird.

Né&chstgelegene Mittelzentren:
Oschatz (ca. 11 km entfernt)
Wermsdorf (ca. 11 km entfernt)
Torgau (ca. 25 km entfernt)
Riesa (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden (ca. 90 km entfernt)

Néachstgelegene BundesstralRe:
B6 (Leipzig-Wurzen-Oschatz-Meif3en, ca. 8 km entfernt)

Ruinengrundstuick
August-Bebel-Stralle 18 in 04774 Dahlen

Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen
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Einwohnerentwicklung/Durchschnittsalter/
Arbeitslosenquote:

Kaufkraftentwicklung:

Zukunftsatlas ® 2025:

21.2 Mikrolage

Mikrolage:
(vgl. Anlage 2)

Nachstgelegene Autobahnzufahrt:
AA Mutzschen auf A 14
(Leipzig / Halle — Dresden / Chemnitz, ca. 20 km entfernt)

Nachstgelegener Bahnhof:

Haltepunkt Dahlen

(RE nach Dresden und S-Bahnanschluss nach Oschatz, Leipzig
oder Halle, ca. 3 km entfernt)

Nachstgelegener Flughafen:
Interkontinentalflughafen Leipzig / Halle (ca. 70 km entfernt)

Prognose It. Statistischem Landesamt des Freistaates Sachsen:
Stadt Dahlen, Variante 1:
Bevolkerung 2021: 4.188 Einwohner

2021-2025: -0,9 %
2021-2030: -3,8 %
2021-2035: -6,8 %
2021-2040: -9,8 %

(Quelle: 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir
den Freistaat Sachsen 2022-2040, Datenblatt Stadt Dahlen)

Statistisches Landesamt Sachsen — Sachsische
Kommunalindikatoren (Stadt Dahlen) 2023:

Durchschnittsalter: 50,1 Jahre
(im Vergleich zum Landkreis Nordsachsen mit 47,7 Jahren)

3,5 % Anteil nichtdeutscher Bevdlkerung
(im Vergleich zum Landkreis Nordsachsen mit 6,2 %)

Arbeitslosenquote: 5,1 %
(im Vergleich zum Landkreis Nordsachsen mit 5,9 %)

MB-Research: Kaufkraft 2025 in Deutschland
Landkreis Nordsachsen

Kaufkraftindex 2024 (D = 100) = 90,9
Kaufkraftindex 2025 (D = 100) = 91,2
Wachstumsrate 2024 > 2025 in Euro/Kopf: +2,2 %

Landkreis Nordsachsen:

Landkreis nach Ranking insgesamt mit leichten Risiken
Rang 316 von insgesamt 400 Kreisen / kreisfreien Stadten in
Deutschland

Das Eckgrundstiick August-Bebel-StralRe 18 befindet sich zentral
in der Dahlener Innenstadt, nur ca. 100 m vom Marktplatz entfernt.
Das Grundstlick liegt im Kreuzungsbereich August-Bebel-Str. /
Briihl. Einkaufsmdglichkeiten sowie eine Haltstelle des OPNV
(Buslinie 785 und 805) sind fuRlaufig erreichbar.

Die August-Bebel-Stralle als auch die Anliegerstrale Brihl als
Innenstadtstrallen sind nur maRig durch den Stralenverkehr
frequentiert. PKW-Parkmdglichkeiten stehen in begrenzter Anzahl
im StralRenrandbereich zur Verfugung. Es handelt sich um eine
relativ ruhige Innenstadtlage.

Ruinengrundstuick
August-Bebel-Stralle 18 in 04774 Dahlen

Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az. AG Leipzig, 467 K 77/25 Seite 11

2.2 Gestalt / Form / Topographie

Gestalt, Form, Topographie:
(vgl. dazu auch Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Grenzverhiltnisse,
StralRenseitige ErschlieBung:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung/

Grenzverhaltnisse:

Grundwasser / Baugrund:
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten/ Kontaminierungen:

Die stralBenbegleitende, kleinbirgerliche Nachbarbebauung ist
durch eine geschlossene, zweigeschossige Bauweise gepragt. Es
dominiert die Wohnnutzung innerhalb dieses Stral3enabschnitts.
Das Wohnumfeld ist als leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

Zusammenfassende Lageeinschatzung innerhalb der
Kleinstadt Dahlen: mittel

Strallenfront August-Bebel-Str.: ca. 22 m
StrafRenfront Briihl: ca. 13 m

GroRe: 572 m?

fast rechteckige Grundstiicksform
Topographie: leichte Hanglage

Grundwasser, Altlasten etc.

August-Bebel-Stralle

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Bitumen; mit Betonpflaster
befestigte Gehwege beidseits; Strallenbeleuchtung vorhanden;
einseitige Parkmdglichkeiten im Stralenrandbereich

Brihl

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Bitumen; mit Betonpflaster
befestigte Gehwege beidseits; Stralenbeleuchtung vorhanden;
einseitige Parkmdglichkeiten im Stralenrandbereich

Anliegende Medien in der Strale:
«» Strom

< Wasser

+ Telefon

+ Erdgas

Die Medien sind aufgrund des jahrelangen Leerstandes des
Gebaudes abgestellt. Im Rahmen einer Revitalisierung waren
ggf. neue Hausanschllisse herzustellen.

Entsorgung:
zentraler Abwasserkanal

>

7
*

dreiseitige Grenzbebauung des Hauptgebdudes
einseitige Grenzbebauung des Scheunengebaudes
keine Uberbauten

Grenzbebauung durch Nachbargebaude
Grundstiick umfassend eingefriedet

*,

7
L X4

7
L X4

X3

%

X3

%

normal tragfahiger Baugrund; normaler Grundwasserspiegel

Hinweis:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Lt. schrifticher Auskunft des Landratsamtes Nordsachsen vom
10.10.2025 ist das Grundstlick nicht im Altlastenkataster erfasst.
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24 Privatrechtliche Situation / Grundstiicksnutzung / Miet- und Pachtvertrage

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Grundbuchlich nicht gesicherte
Rechte und Lasten:

Nachbarschaftsrechtliche
Besonderheiten:

Grundstiicksnutzung:

Bestehende Miet-/Pachtvertrage:

25 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bodenordnung
Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht
Bauordnungsrecht:

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
vom 12.06.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Dahlen, Blatt 198 folgende Eintragungen:

Abt. 1I/1:

geldscht

Abt. 11/2:

Wohnungsrecht; eingetragen am 23.10.1992
Abt. 11/3-8

geldscht

Abt. 11/9

Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 30.05.2025

Sonstige, grundbuchlich nicht gesicherte Rechte und Lasten
wurden im Rahmen der Recherche zum Bewertungsgrundstuick
nicht bekannt.

Es waren zum Wertermittlungsstichtag ~ keine
nachbarschaftlichen Besonderheiten in der Ortlichkeit
erkennbar.

Das Grundstiick ist mit einem ehem. Ackerblrgerhof bebaut,
dessen Hauptgebaude, ein Wohn- und Geschaftshaus als
Eckgebdude mit teils eingefallenen ruckwartigen Anbauten
heute eine Ruine ist und seit Jahren leer steht. Ein separat
stehendes Scheunengebaude befindet sich im Innenhof,
welcher durch Nachbarbebauung umschlossen ist.

Zum  Wertermittlungsstichtag bestehen keine Miet-
/Pachtverhaltnisse.

Fur das Bewertungsgrundstick besteht It. Auskunft des
Landratsamtes  Nordsachsen vom  14.10.2025 keine
Baulasteneintragung.

Lt. Onlineportal der Denkmalpflege des Freistaates Sachsen
(https://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de) wird  das
Grundstuck als Kulturdenkmal i.S.d. § 2 SachsDSchG gefiihrt.

Obj.-Dok.-Nr. 08972340:

(Wohnhaus (mit Anbau), seitlicher Torbogen und Scheune eines
Ackerbiirgerhofes: Wohnhaus in spétbarocker Putzbau mit
markantem Schopfwalmdach: Scheue Putzbaumit qualitatvoller
Fassade, Zeugnis des friiheren ackerblirgerlichen Lebens in
Dahlen, baugeschichtlich, ortsgeschichtlich und strallenpragend
von Bedeutung)

Das Bewertungsgrundsttick ist zum Wertermittlungsstichtag in
keine Bodenordnungsverfahren involviert.

Die bauordnungsrechtlichen Genehmigungen
(Baugenehmigung etw.) wurden nicht bei der Kommune
eingesehen. Es ist der Wertermittlung unterstellt, dass die
Gebaude von der Baubehdérde genehmigt errichtet wurden.

Ruinengrundstuick
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2,54 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Die Stadt Dahlen verfigt dber keinen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan/ Flachennutzungsplan. Die Umgebungsbebauung ist durch eine
Bebauungsplan: gemischte Bebauung in Form von Mehrfamilienhausern und

Wohn- und Geschéaftshdusern gepragt, d.h. der Charakter der
Umgebungsbebauung entspricht eine Mischbauflache.

Das Grundstiick ist im unbeplanten Innenbereich gelegen. Die
Zulassigkeit baulicher Vorhaben bemisst sich nach § 34
BauGB.

Sonstige Satzungen: Das Grundstick liegt weder in einer Erhaltungssatzung nach
§ 172 BauGB noch in einer Gestaltungssatzung der Kommune.

2.5.5 Immissionsschutz, Umweltschutz, Naturschutz, Naturrisiken

Immissionsschutz: Betreffs des Grundstliicks bestehen keine immissionsschutz-
rechtlichen Belange im Rahmen der Wohnnutzung.

Umweltschutz: Betreffs des Grundstiicks bestehen keine umweltschutz-
rechtlichen Belange.

Naturschutz: Betreffs des Grundstiicks bestehen keine naturschutzrechtlichen
Belange.

Naturrisiken: Fir das Grundstliick besteht It. Hochwasserrisikokarte des
Freistaates Sachsen (https://www.umwelt.sachsen.de/ ) keine
Hochwassergefahr.

Der Standortsteckbrief des Onlineportals GIS-Immorisk
Naturgefahren weist fiir das Grundstlick folgende
Naturgefahren aus:

Erdbeben: geringe Gefahrdung
Hitze: mittlere Gefahrdung
Sturm: mittlere Gefahrdung
Hagel: mittlere Gefahrdung
Starkregen: mittlere Gefahrdung
Waldbrand: erhdhte Gefahrdung
Blitzschlag: erhdhte Gefahrdung

Das Grundstiick befindet sich weder in einem Hohlraumgebiet
noch in einem Radonvorsorgegebiet.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Das Grundstuick ist umfassend als baureifes Land (gemaR § 3,
(Grundstiicksqualitat): Abs. 4 ImmoWertV) einzustufen.
Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdge und

Abgaben fir ErschlielBungseinrichtungen nach BauGB beitrags-
und abgabenfrei, jedoch kommunalabgabenpflichtig.
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3 Tabellarische Beschreibung der Gebdude und der AuBenanlagen

3.1 Hauptgebaude (ehem. Wohn- und Geschéftshaus)

Vorbemerkunag:
Eine Innenbesichtigung des Gebaudes konnte im Rahmen des Ortstermins nur im Erdgeschoss des Fliigels

an der August-Bebel-StralBe erfolgen. Ober- und Dachgeschoss des Gebdudes konnten aufgrund von
Durchbruchgefahr nicht mehr begangen werden. Ein Teil der Geschossdecken und Dachflachen der
ruckwartigen Anbauten ist bereits in sich zusammengestirzt. Ein Zutritt zum Ladengeschéaft von der Stralle
Bruhl als auch der Zutritt zum Innenhof durch den Torbogen waren nicht moéglich, da keine Schlussel zur
Verfugung standen. Ein Zugang Uber das Nachbargrundstiick Fist. 287/2 und 287/3 konnte ebenfalls nicht
erfolgen.

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr, Modernisierungsgrad

Gebdaudeart: denkmalgeschutztes zweigeschossiges Wohn- und
Geschaftshaus als Eckgebdude mit hofseitigen Anbauten;
Gebaude teilunterkellert; Spitzdach nicht ausgebaut

Baujahr: um 1800 (It. Denkmalliste)
Modernisierungsgrad: unsaniert

3.1.2 Raumaufteilung / Wohnflachen

Zur genauen Raumaufteilung im Gebdude koénnen ausgenommen betreffs des Erdgeschosses keine
Aussagen getroffen werden. Grundrisszeichnungen zum Gebaude liegen dem Bauarchiv des Landkreises
Nordsachsen nicht vor.

Im Hauptfligel an der August-Bebel-Stralle befanden sich im Erd- und im Obergeschoss jeweils eine
Wohnung. Der Zugang zu den Wohnungen und zum Treppenhaus erfolgt tiber die August-Bebel-Stralle. Ein
weiterer Zugang mit Zugangstreppe ins Erdgeschoss existiert im Innenhof. Das Dachgeschoss ist (iber das
Treppenhaus zu erreichen und nicht ausgebaut.

Vom der Stralle Briihl ist ein separater Zugang zu einer Ladeneinheit im Erdgeschoss vorhanden, welche sich
auch Uber die gesamte Erdgeschossflache des Seitenfliigels erstreckt. Das Obergeschoss des Seitenfliigels
wurde ebenfalls zu Wohnzwecken vermutlich im Zusammenhang mit dem Hauptfliigel an der August-Bebel-
Stralle genutzt. Das ebenfalls nicht ausgebaute Dachgeschoss des Seitenfliigels ist Uber die
Dachgeschossflache des Hauptfliigels zu erreichen.

Die ehem. Wohn- und Nutzflache kann aufgrund der fehlenden Bauzeichnungen nur Uberschlagig abgeleitet
werden. Bezogen auf den Haupt- und Seitenfligel des Gebdudes ohne hofseitige (eingefallene) Anbauten
betragt die Wohn-/Nutzflache ca. 250 m? (vgl. Anlage 5).

3.1.3 Gebaudekonstruktionen (Wande, Dach, Decken, Fenster, Tiiren)
Konstruktionsart: Massivbauweise

Umfassungswande: Mischmauerwerk (Bruchstein/Ziegel);
stark beschadigte Putzfassade (Stand vor 1990)

Innenwande: massive Innenwande (vorrangig Ziegelmauerwerk)
Geschossdecken: KG/EG: (vermutlich) Ziegelkappengewoélbe

EG/OG und OG/DG: Holzbalkendecken aus dem Baujahr
Treppen: Naturstein- bzw. Holztreppen aus dem Baujahr
Fenster: tiw. einfachverglaste Holzfenster

tlw. isolierverglaste Kunststofffenster aus den 90iger Jahren

Aulentiren: Haupteingang Gebaudeldngsseite August-Beel-Strale:
Eingang zurlickgesetzt; 5stufige massive Zugangstreppe;
einfachverriegelte, zweifligelige Holzeingangstir mit Oberlicht
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Dach:

aus dem Baujahr

Ladeneingang am Giebel (Brihl):

Eingang zurlickgesetzt; fast barrierefrei; isolierverglaste
Kunststofftir aus den 90iger Jahren

hofseitiger Nebeneingang:

massives Treppenpodest; einfachverriegelte Holztlir aus dem
Baujahr

Hauptfligel:
Krippelwalmdach; Holzbalkendachstuhl aus dem Baujahr;

Biberschwanzalteindeckung (straf3enseitig provisorisch mit
Fangnetzen besichert); keine Dammung; Regenrinnen und
Fallrohre aus Blech

Seitenfligel:

Satteldach; Holzbalkendachstuhl aus dem Baujahr;
Biberschwanzalteindeckung (straBenseitig provisorisch mit
Fangnetzen besichert); keine Dammung; Regenrinnen und
Fallrohre aus Blech

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattungen

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

3.1.5 Raumausstattung
FuRbodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitare Installationen:

Innentiren:

ehem. zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz; Leitungsnetz veraltet und auf Putz
verlegt

ehem. zentrale Abwasserentsorgung; Leitungsnetz veraltet und
auf Putz verlegt

veraltete nicht mehr funktionstichtige Elektroausstattung; tlw.
DDR-Standard mit Aluleitungen; Leitungen tlw. auf und tiw. unter
Putz

Heizungsanlage nicht mehr funktionstichtig; zuletzt
Gaszentralheizung bzw. Einzeldfen

unbekannt (vermutlich dezentral)

veraltete, verschlissene Fullbodenbelege

veraltete, verschlissene Wandbelege

veraltete, verschlissene Deckenbelege

insgesamt umfassend veraltete Ausstattung; 1 Bad in der
Wohnung im Erdgeschoss; WC auf halber Treppe; Sanitareinheit

fur Ladeneinheit und Wohnung im OG unbekannt

vorrangig einfache Massivholztiren aus dem Baujahr

3.1.6 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

3.1.7 Grundrissgestaltung, Besonnung/Belichtung, Energieeffizienz

Grundrissgestaltung:

baujahrestypische kleinteilige = Raumaufteilung mit teils

Durchgangszimmern und gefangenen Raumen;
(Grundrissveranderungen im Rahmen der Gebaude-
revitalisierung erforderlich); keine angrenzenden

AufRRenwohnbereiche
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Belichtung / Besonnung: gut - ausreichend

Energieeffizienz: schlecht
(Energieausweis fiir Kulturdenkmaler nicht erforderlich; It. Hyp-
Zert  Bewertungstool zur  Energieklassifizierung  von
Wohngebauden einzuschatzender Endenergiebedarf 220 — 240
kWh/(m?a), d.h. Energieeffizienzklasse G)

3.1.8 Baulicher Zustand des Gebaudes

Bauzustand: desolat; Dach provisorisch mit Fangnetzen gesichert;
rickwartige Anbauten bereits in sich eingestirzt; Treppenhaus in
die oberen Geschosse gefahrlos nicht mehr betretbar

Instandsetzungs- und Kernsanierung des Haupt- und Seitenfligels unter Beachtung
Modernisierungsbedarf: der Denkmaleigenschaft erforderlich
Abriss der hofseitigen Anbauten (Sanierung nicht mehr mdéglich)

3.2 Scheunengebaude
Vorbemerkunag:
Eine AuRen-/Innenbesichtigung des Gebaudes war zum Wertermittlungsstichtag nicht moéglich. Der Einblick

auf den Innenhof war aufgrund des geschlossenen Rundbogentores nicht méglich. Lediglich der Ostgiebel
konnte von Schwanengalchen eingesehen werden.

Kurzcharakteristik:
¢ freistehende Hofscheune (Bj. um 1840)
Male 12,5m x 8,5m
Bruchsteinmauerwerk, teils mit Fassadenbegriinung (Wildwuchs)
keine Unterkellerung
Satteldach mit Holzbalkendachstuhl aus dem Baujahr und Biberschwanzalteindeckung
vermutlich LehmfuRboden
hofseitiges Zufahrtstor
unsanierter Gebdudezustand

3.3 Wesentliche AuBenanlagen

o Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
e Torbogen mit zweifligeligem Holztor an der August-Bebel-Stral3e (Zufahrtsbereich zum Innenhof)
¢ Innenhofbefestigung vermutlich Granitpflaster

Die AuRenanlagen des Grundsticks waren zum Wertermittlungsstichtag verwildert und ungepflegt.
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4 Ermittlung des Marktwertes

Nachfolgend wird der Marktwert fur das mit denkmalgeschutzten, stark sanierungsbedurftigen
Wohn- und Geschéftshaus nebst Scheunengebdude bebauten Eckgrundstiick in

04774 Dahlen, August-Bebel-Strale 18

zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 24.10.2025 ermittelt.

Grundbuchamt Torgau

Grundbuch Blatt BVNTr.
Dahlen 198 1
Gemarkung Flurstiick Fldche
Dahlen 287/4 572 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

4.1.1 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrofen der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteilmarkt
vor herrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 InmoWertV
21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d.
h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend
zu ermitteln. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.
S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem
Grundstucksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

41.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) muss es vor dem Hintergrund des § 194 BauGB sein,
den am Wertermittlungsstichtag unter der Bertcksichtigung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des
Grundstiicks am wahrscheinlichsten erzielbaren, rentierlichen Kaufpreis unter normal Ublichen, ortlichen
Marktgegebenheiten zu bemessen.
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Es ist nachvollziehbar, dass ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer nur den Preis fir ein Grundstiick
zahlt, den er auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten fiir angemessen (also rentierlich) erachtet.

Aus den Regelungen der ImmoWertV lassen sich in Verbindung mit § 194 BauGB die Forderungen ableiten,
dass fiir eine marktkonforme Grundstiicksbewertung

» die der Wertermittlung zugrunde gelegte Grundstlicksnutzung hinsichtlich ihrer Rentierlichkeit und

» das Verhalten und die Denkweise der Teilnehmer des Grundstiicksmarkts bei ihrer Kaufpreisbildung
bei rentierlichen bzw. unrentierlichen Nutzungen

analysiert werden muss. An den Ergebnissen dieser Analyse sind anschlieBend die grundsatzliche
Vorgehensweise, die Bewertungsverfahren und die erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung zu orientieren.

Im Regelfall ist im Falle einer unrentierlichen Grundstiicksnutzung entsprechend § 8, Abs. 3 ImmoWertV das
Liquidationswertverfahren anzuwenden. Dies ist u.a. der Fall, wenn die Investitionskosten einer Sanierung
der Bausubstanz den Ertragswert der Immobilie im sanierten Zustand Ubersteigen oder auch wenn der
Verzinsungsbetrag des Bodens den marktiblichen Reinertrag der baulichen Anlagen Ubersteigt.

Bei denkmalgeschiitzten Objekten ist ein Gebaudeabriss jedoch nicht ohne weiteres mdglich. Ein
Gebaudeabriss ist genehmigungspflichtig und kann nur erfolgen, wenn der Nachweis der Unwirtschaftlichkeit
einer Sanierung seitens des Eigentiimers erbracht wird. 1.d.R. wird einem Gebaudeabriss nicht stattgegeben.
Um das Grundstiick einer neuen Nutzung zuzufiihren, wird die denkmalgerechte Sanierung des Gebaudes
beauflagt. Die i.d.R. erhéhten Sanierungskosten kénnen nach §7i bzw. §10f EstG je nach Nutzungsform
geltend gemacht werden. In Lagen mit Entwicklungspotential und hohem Mietniveau ergibt sich ein positiver
Cashflow. In den strukturarmen Regionen mit geringem Mietniveau und negativer demographischer
Entwicklung ist ein positiver Cashflow zumeist nicht darstellbar, d.h. das Vorhaben einer Sanierung ist trotz
der Denkmal-AfA unwirtschaftlich. Lediglich Férderprogramme von Bund- und Landern kénnen hier noch einen
positiven Cash-Flow bewirken. Diese Grundstliicke mit schlechten Standortfaktoren erfahren daher oftmals
keine Entwicklung (ausgenommen Liebhabergrundstiicke) und verbleiben in ihrem ruinésen Zustand und
verfallen weiter.

Fazit:

In strukturstarken Regionen (z. B. historische Stadte mit Touristenziel) kdnnen denkmalgeschitzte
Sanierungen ein exklusives, wenn auch aufwandiges Investment mit moderater Rendite sein.
In strukturarmen Regionen dagegen sind sie wirtschaftlich kaum attraktiv fir klassische Kapitalanleger.

Bewertung des Gesamtgrundstiicks:

Beim Bewertungsgrundstick August-Bebel-Strale 18 handelt es sich um ein Grundstick innerhalb einer
strukturarmen Region. Die Kaufnachfrage ist gering. Ein positiver Cashflow ist aufgrund der zu erwartenden
geringen Mietertrage und den hohen Sanierungskosten trotz Denkmal-AfA nicht darstellbar. Entsprechend
ware das Liquidationswertverfahren in Betracht zu ziehen. Einer Liquidation der Bausubstanz stehen
denkmalschutzrechtliche Belange entgegen und ware jedoch auch hier als unwirtschaftlich einzustufen, da
sich ein Neubau zur Schaffung vermietbaren Wohnraumes ebenso am Standort nicht rentiert.

Zur Ermittlung des Marktwertes kann daher im Bewertungsfall nur auf Vergleichskaufpreise i.S.d. § 25
ImmoWertV fiir unsanierte Wohngrundstiicke in vergleichbarer Lage zurlickgegriffen werden. Dazu wurde ein
Auszug aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss des Landkreises Nordsachsen angefordert.

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aulzenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder ergdnzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Die Bodenwertermittlung erfolgt im Bewertungsfall nur informativ.
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4.2 Bodenwertermittilung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 30,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

keine Angabe

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

24.10.2025

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

572 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. beitragsfreier Bodenrichtwert =
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) 30,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 24.10.2025 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,000
Nutzung Bauflache) Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 30,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 572 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster = 30,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?
Flache X 572 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.160,00 €

rd. 17.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2025 insgesamt 17.200,00 €.

4.3 Vergleichswertermittiung

4.3.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis von Vergleichskaufpreisen

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis von 3 seitens des Gutachterausschusses
des Landkreises Nordsachsen ibermittelten Vergleichskaufpreisen ermittelt.

Vergleichskaufpreis 1:

Kaufdatum: 28.01.2022

Gemeinde: Dahlen

Gemarkung: Dahlen
Bodenwertniveau: 30 €/m?

StraBe: Hermann-Wiedner-Stralle
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Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus als Reihenmittelhaus

Baujahr: vor 1900
Bauart: Massivbau

Ausstattung: einfach, unsaniert

Grundsticksflache: 360 m?
Wohn-/Nutzflache: rd. 190 m?
Vollpreis: 15.000 €

relativer Vollpreis: 79 €/m? Wfl./Nfl.

Vergleichskaufpreis 2:
Kaufdatum: 09.02.2024
Gemeinde: Dahlen
Gemarkung: Dahlen
Bodenwertniveau: 30 €/m?
StraBe: Oschatzer Strale

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus als Reihenmittelhaus, 1 WE + 1 GE, GE vermietet

Baujahr: vor 1900
Bauart: Massivbau

Ausstattung: einfach, geringflgig teilsaniert

Grundsticksflache: 540 m?
Wohn-/Nutzflache: rd. 140 m?
Vollpreis: 20.000 €

relativer Vollpreis: 143 €/m? Wfl./Nfl.

Vergleichskaufpreis 3:
Kaufdatum: 17.12.2024
Gemeinde: Schildau
Gemarkung: Schildau
Bodenwertniveau: 30 €/m?
StraBe: Gneisenaustrale

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus als Reihenmittelhaus, leerstehend

Baujahr: 1850
Bauart: Massivbau

Ausstattung: einfach, unsaniert

Grundsticksflache: 1.268 m?
Wohn-/Nutzflache: rd. 135 m?
Vollpreis: 15.000 €

relativer Vollpreis: 111 €/m?

WHL/NfI.

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3
Vergleichswert[€] | - 15.000,00 20.000,00 15.000,00
Wohnflache [m?] 250,00 190 140 135
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 79,00 143,00 111,00

1. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 24.10.2025

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 24.10.2025 28.01.2022 09.02.2024 17.12.2024
zeitliche Anpassung x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vergleichskaufpreis am 79,00 143,00 111,00

111. Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?]
Anpassungsfaktor

250

190
x 1,000

140
x 1,000

135
x 1,000

' Die Vergleichskaufpreise stammen aus unterschiedlichen Zeitpunkten (28.01.2022, 09.02.2024 und
Marktbeobachtung haben sich die Immobilienpreise im mafigeblichen Zeitraum fiir die stark sanierungsbedurftigen Mehrfamilienhauser
oder Wohn- und Geschéftshauser in den strukturarmen Regionen nicht wesentlich verandert, sodass eine zeitliche Anpassung der
Vergleichsfalle entfallt. Die Immobilienpreise sind und bleiben fiir diese Immobilienkategorie auf niedrigstem Niveau. Die Vergleichspreise
werden daher als auf den Bewertungsstichtag bezogen betrachtet.

17.12.2024). Laut
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Bodenwert [€/m?] 30,00 30,00 30,00 30,00
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Grundstiicksgrofie [m?] 572 360 540 1.268
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Baujahr vor 1900 vor 1900 vor 1900 1850
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Bauart massiv massiv massiv massiv
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 X
Ausstattung insgesamt einfach einfach einfach einfach
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
Sanierungsgrad unsaniert unsaniert geringfugig unsaniert

teilsaniert
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 79,00 143,00 111,00
Gewicht ? 2 1,00 2
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 158,00 143,00 222,00
Gewicht [€/m?]

4.3.2 Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit
nicht ersichtlichen Besonderheiten £ 30 % als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen
demnach 73,50 €/m? - 136,50 €/m2. 1 angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. Uberschreitet diese
Ausschlussgrenzen und wird aus der Vergleichswertermittlung ausgeschlossen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 380,00 €/m?

(ohne Ausreiler)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) 4,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 95,00 €/m?
rd. 95,00 €/m?

4.3.3 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 95,00 €/m?

Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 95,00 €/m?

Wohnflache [m?] X 250,00 m?

Zwischenwert = 23.750,00 €

Zu-/Abschlage absolut 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert = 23.750,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €

(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 23.750,00 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €

2 Den umfassend unsanierten (kernsanierungsbediirftigen) Objekten wird in Anpassung an das Bewertungsgrundstiick ein Gewicht von

2,0 zugeordnet.
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Vergleichswert = 23.750,00 €
rd. 24.000,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2025 mit rd. 24.000,00 € ermittelt.

4.4 Plausibilisierung

Ruinengrundstuick Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
August-Bebel-Strale 18 in 04774 Dahlen Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az. AG Leipzig, 467 K 77/25 Seite 23
Aktuelle Angebote von vergleichbaren Immobilien in vergleichbaren Lagen:
(Analyse des Immobilienportals Immoscout24.de vom 18.12.2025)
Alle Gebaude sind unsaniert und leerstehend.
Art Stadt Bodenwert- | Bauart WHL/Nfl. | Grundstiicks- | Angebots- | rel. Denkmal
niveau flache preis Angebotspreis
MFH | Leisnig 31€/m? | RMH 190 m? 280 m? 38.500 € 203 €/m? WHl. ja
WGH | Riesa 138 €/m? | RMH 300 m? 260 m? 49.000 € 163 €/m? WHl./Nfl. nein
MFH | Dobeln 55 €/m? | freistehend | 450 m2 518 m? 50.000 € 111 €/m2 WHl. nein

Die Auswertungen des Gutachterausschusses des Landkreises
2022/2023 sowie die aktuellen Verkaufsanzeigen fur vergleichbare Grundsticke zeigen ein einheitliches

Preisniveau.

Der

ermittelte Marktwert von

rd.

Nordsachsen im Grundstiicksmarktbericht

24.000 € wird far

marktiblich erachtet.

Der

Vermarktungszeitraum ist fur diese Objektkategorie erheblich verlangert, was sich in der Héhe des ermittelten
Marktwertes widerspiegelt, d.h. bereits eingepreist ist.

Ruinengrundstuick
August-Bebel-Stralle 18 in 04774 Dahlen

Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
Flst. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich

Az. AG Leipzig, 467 K 77/25 Seite 24

4.5 Marktwert

Der Marktwert fur das mit denkmalgeschutzten, stark sanierungsbedurftigen
Wohn- und Geschéftshaus nebst Scheunengebdude bebauten Eckgrundstiick in

04774 Dahlen, August-Bebel-Strale 18

Grundbuchamt Torgau

Grundbuch Blatt BVNr.
Dahlen 198 1
Gemarkung Flurstiick Fléche
Dahlen 287/4 572 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 24.10.2025 mit rd.

24.000,00 €

(in Worten: vierundzwanzigtausend Euro)

geschatzt.
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5 Ermittlung der Wertigkeit der Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bei tatsachlicher
Beriicksichtigung

Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, Abt. 11/2:
Wohnungsrecht fir Frau ..., geb. 31.08.1913, gemal Bewiligung vom 09.07.1991; léschbar bei
Todesnachweis; eingetragen am 23.10.1992

Der Auszug aus der Eintragungsbewilligung, UR-Nr. 1906/91 des Notariats xxx liegt der Sachverstandigen
vor. Demnach ist die Beglinstigte berechtigt, samtliche Raumlichkeiten der im 1.0bergeschoss links
gelegenen Wohnung allein zu nutzen. Die Wohnung umfasst 4 Wohnraume. Hinzu kommt das Recht der
Mitnutzung des Kellers und des Speichers sowie der zum gemeinschaftlichen Gebrauch der Hausbewohner
dienenden Anlagen, Einrichtungen.

Die Betriebskosten fir die vom Wohnungsrecht betroffenen Raumlichkeiten tragt die Berechtigte selbst.

Das Wohnungsrecht wird seitens der Berechtigten seit Jahren nicht mehr ausgelbt, jedoch liegt keine
schriftiche Erklarung der Berechtigten zur Aufgabe des Wohnungsrechts vor. Das Erléschen des
Wohnungsrechts ist nur flr den Todesfall der Berechtigten vereinbart. Die Eigentiimerin ist seit Jahren lhrer
Unterhaltungspflicht nicht nachgekommen. Das Gebaude ist zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr
bewohnbar.

Ist eine Immobilie unbewohnbar (z.B. durch Brand oder Einsturzgefahr) kann das Wohnungsrecht erléschen.
Schadensersatzanspriiche waren im Einzelfall immer zu prifen.

Lt. aktuellem Urteil des Landgerichts Libeck (Urteil Az.: 10 O 297/23) kann ein Wohnungsrecht auch ohne
ausdrickliche Erklarung durch konkludentes Verhalten des/der Berechtigten erldschen.

Die Einordnung, ob das Wohnungsrecht aufgrund des Tatbestandes der Wohnungsaufgabe auch ohne
ausdriickliche Erklarung l6schbar ist, ist einem ordentlichen Gericht vorbehalten und kann an dieser
Stelle nicht geklart werden.

Sofern das Wohnungsrecht rechtlich Bestand hat, ware der Werteinfluss der beschrankt personlichen
Dienstbarkeit nach Auffassung der Sachverstdndigen auf der Grundlage einer Ersatzbeschaffung von
Wohnraum zu ermitteln. Entsprechend ware eine geringflgig teilsanierte Wohnung der Berechtigten in der
Region lebenslang auf Kosten des jeweiligen Grundstiickseigentimers zur Verfigung zu stellen. Ausgehend
davon, dass sich das Wohnungsrecht auf die gesamte Obergeschossebene des Hauptgebaudes erstreckt,
misste die Ersatzwohnung als 4-Raumwohnung eine Wohnflache von ca. 125 m? aufweisen.

Wertigkeit des Wohnungsrechts
Leibrente: Berechnung des Barwerts

Eingaben:

e jahrliche Miete der Ersatzwohnung Rt = 6.000,00 EUR
(125 m? Wfl. x 4,00 €/m2 WHl. x 12)
e Anzahl der Zahlungen pro Jahr

—
1]

1

e jahrliche Rentenrate R = 6.000,00 EUR
e Zahlungsweise = nachschussig
e Kapitalisierungszinssatz (Liegenschaftszinssatz) k = 5,00 % / Jahr
¢ Dynamik(zins)satz (Mietsteigerung/Jahr) s = 1,00 % / Jahr
¢ Stichtag = 24.10.2025
o Sterbetafel = 2022/2024 neue Lander
Angaben zum Berechtigten: Geschlecht = weiblich
versicherungsmathematisches Alter (x) = 100 Jahre
Lebenserwartung = 2 Jahre
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Berechnungsformel und BerechnungsgroRen:

B, =Rxal"
e Leibrentenbarwertfaktor fir den Berechtigten ax® = 1,341521
im Alter x

(jahrlich, nachschussig)

Barwert der Leibrente Bx
Werteinfluss des Wohnungsrechts

8.049,13 EUR, rd. 8.000,00 EUR

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Riesa, den 18. Dezember 2025

Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachverstandige fur Markt- und Beleihungswertermittiung
von Immobilien nach DIN EN ISO/IEC 17024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers
fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR
begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Online Wissensdatenbank zur

Immobilienbewertung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “ProSa” erstellt.
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Anlage 1: Ubersichtskarte (nicht mastablich)
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Ortsplan (nicht maBstiblich)
Seite 1 von 1
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Legende (nicht maRstiblich)

Seite 1 von 2
Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen AUSEUQ aus dem
L Liegenschaftskataster
Dr.-Belian-Strafle 5

04538 Eilenburg Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 30.09. 2023

Flurstick: 2874
Gemariung: Dahlen (6615)

Malstan 1000 Aoomme—F——3F  MetEr

Benutzung nach Mallgabe § 4 dar DurchfINMUNGSYEFDRINUNG ZUm Sachsischen Venmessungs- und Katasiengesetz
Diar AuszUg aus em Lisgenschanskataster |st Zur Entnahme von Maken, Insbesonders won Granzmalen oder Grenzabstanden nicht geeignel.
Gefartigt durch: Landirels Nordsachsen, D -Befan-Stralie 5, 4635 Elenburg
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Anlage 3: Liegenschaftskarte mit Legende (nicht maRstiblich)

Seite 2 von 2

Zeichenerklarung Liegenschaftskarte

Flurstiick
Flurstiicksgrenze

3285 Flurstlicksnummer

28/3 Zusammengehérende Flurstlicksteile

Strittige Flurstiicksgrenze

Nicht festgestelite Grenze

Grenzpunkt mit Abmarkung
Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung zeitweilig
ausgesetzt

Grenzpunkt mit Katasternachweis nach
§ 12 Abs. 2 S&chsVermKatGDVO
(Darstellung erfolgt nur in der Ausgabe
JLiegenschaftskarte mit
Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SéachsVermKatGDVO")

Abweichender Rechtszustand aufgrund
Bodenordnungsverfahren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung
Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises,
Grenze der kreisfreien Stadt

Grenze des Bundeslandes

Grenze der Bundesrepublik
Deutschiand

Tatsadchliche Nutzung

_Frledhof

Wohnbaufléche, Flache gemischter Nutzung,
Fléche besonderer funktionaler Prégung

Industrie- und Gewerbefldche

Halde

Bergbaubetrieb

Tagebau, Grube, Steinbruch

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Griinanlage

Friedhof

Stralenverkehr, Weg, Platz, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr

Flugverkehr

Landwirtschaft

Wald

Gehdlz

Heide

Moor

Sumpf

Unland / Vegetationslose Flache
FlieRgewasser

Hafenbecken

Stehendes Gewdésser

Gebaude

Wohngebéude
Gebdaude flr Wirtschaft oder Gewerbe
Gebéude flr &ffentliche Zwecke

Gebdaude, nicht spezifiziert
(ohne Funktion)

Gebaude mit Hausnummer

HENCN

Lagebezeichnung mit Hausnummer,
Gebaude im Liegenschaftskataster
nicht erfasst

HsNr. 20

Gebéaudelinie, aus Luftbildmessung
oder Fernerkundungsdaten ermittelt

Flache mit gesetzlicher Festlegung

Bundesautobahn, Bundesstralte mit
Klassifizierung

Landes- oder Staatsstrale mit Klassifizierung

Uberschwemmungsgebiet, festgesetzt nach
§ 72 Sachsisches Wassergesetz

Flache flr Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das Universale Transversale
Mercator-Koordinatensystem der Zone 33N bezogen auf das
Europdische Terrestrische Referenzsystem 1989
(ETRS89_UTM33)

Koordinaten der Blattecken:

33402500
5684650

Ostwert in Metern mit Zonenkennung 33
Nordwert in Metern
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025

Seite 1 von 11

Bild 2: Strallenansicht August-Bebel-Stralie
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025

Seite 2 von 11

Bild 3: StraRenansicht Brihl

Bild 4: Detailasicht Fenster der Ladeneinheit
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025
Seite 3 von 11

Bild 5:
Ladeneingang

Bild 6: Blick durch das Schaufenster der Ladeneinheit / im Hintergrund eingestiirztes Dach des hofseitigen
Anbaus
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025
Seite 4 von 11

Bild 7: Blick durch die Eingangstur der Ladeneinheit

Bild 8: stralenseitiger Hauseingang August-Bebel-Stralle zum Treppenhaus sowie Zugang Innenhof
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025

Seite 5 von 11

Bild 9: Fassadenansicht August-Bebel-Stralle

Bild 10: strallenseitige Notsicherung des Daches am gesamten Gebaude
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025
Seite 6 von 11

Bild 11: Blick vom Schwanengaflchen auf die Dacheindeckung des Hauptgebaudes (Hofseite)

Bild 12: Blich auf den Ostgiebel von Scheune und Hauptgebdude vom Schwanengalchen

Ruinengrundstuick Grundbuch von Dahlen, Blatt 198, BVNr. 5
August-Bebel-Strale 18 in 04774 Dahlen Flist. 287/4 (572 m?) der Gemarkung Dahlen



Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich Az. AG Leipzig, 467 K 77/25 Seite 39

Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025

Seite 7 von 11

Bild 13:
EG, ehem. Wohnung, Flur

Bild 14: EG, ehem. Wohnung, Wohnzimmer
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025
Seite 8 von 11

Bild 15: EG, ehem. Wohnung, Kiiche

Bild 16:
EG, ehem. Wohnung, Bad
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025
Seite 9 von 11

Bild 17:
WC auf halber Treppe zum OG

Bild 18: Blick vom Treppenhaus auf die eingestiirzten hofseitigen Anbuten
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025
Seite 10 von 11

Bild 19: Blick vom Treppenhaus auf die eingestirzten hofseitigen Anbauten

Bild 20:
Blick auf die Treppe OG/DG
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Anlage 4: Fotodokumentation vom 24.10.2025
Seite 11 von 11

Bild 21:
Gas-Hausanschluss im EG

Bild 22:
Blick durch das Hoftor auf den hinteren Zugang
zum Treppenhaus
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