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Zweifamilienwohnhaus in Bad Schandau

Versteigerungsgericht:
Amtsgericht Dresden

Aktenzeichen:

525 K 131/24

Grundbuchamt: Grundbuch von:
Pirna Bad Schandau
Blatt: Gemarkung:
960 Ostrau
Flurstlck: GroRe:

186 9.330 m?
194/a 1.490 m?

Postalische Anschrift:
Ostrauer Berg 5
01814 Bad Schandau

Miteigentumsanteil:

Objektart:
Ein-/Zweifamilienhaus

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag:
27.03.2025

27.03.2025

Baujahr: San./Mod.:
um 1900

Wohnflache:
179,65 m?

Gewerbliche Mietflache:

Vermietungsstand:

EG + 1.0G vermietet (147,01 m?)

Aktuelle Nettokaltmiete:
4.536 €/Jahr

Objektzustand:
modernisierungsbediirftig

Energieausweis:
nicht erstellt

Baulasten:
nein

Altlasten:
nein

Sanierungsgebiet:
nein

Denkmalschutz:

tlw. nach 1990 nein

Sonstiges:
instandsetzungsbediirftige Stutz-
mauer entlang der Grenze zum
Nachbargrundstiick (konnte er-
hebliche Instandsetzungskosten
verursachen)

Vorgefundenen Gegenstande:

ohne

Verkehrswert nach §194 BauGB ohne
den Wert von vorgefundenen Gegen-
standen und ohne Berticksichtigung
von Eintragungen in Abteilung Il:

. 60.000 €

(7

¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im

Landesverband Sachsen
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

E-Mail
info@palmer-immobilien.de

Internet
www.palmer-immobilien.de
Niederlassungen
Glterhofstrae 5

01445 Radebeul

Telefon 0351-4135124
Telefax 0351-4276766
Ferdinand-Lassalle-Str. 11
04109 Leipzig

Telefon 0341-99387725
Telefax 0341-99387726
SalzstraRe 2

09113 Chemnitz

Telefon 0371-28309805
Telefax 0371-28309806



PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Inhaltsverzeichnis

1. Allgemeine Angaben 5
11 Auftraggeber 5
1.2 Wertermittlungsobjekt 5
1.3 Zweck 6
1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 6
1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer 7
1.6 Unterlagen, Erkundigungen und Informationen 7
2. Grundstiicksmerkmale 9
2.1 Lage 9
2.1.1 Makrolage 9
2.1.2 Mikrolage 10
2.2 Gestalt, Form, GréRe und Bodenbeschaffenheit 12
2.3 ErschlieBung, Grenzverhaltnisse und Baugrund 13
2.4 Rechtliche Gegebenheiten 14
24.1 Privatrechtliche Situation 14
2.4.2 Nutzung und Vermietungsstand 15
2.4.3 Offentlich-rechtliche Situation 17
2.5 Flachen und Einheiten 21
2.5.1 Bruttogrundflache (BGF) 21
2.5.2 Grundflache und Wohnfldche des Wohnhauses (Flst. 194/a) 21
2.5.3 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFz) 23
3. Beschreibung der Gebdude und AuBRenanlagen 24
3.1 Vorbemerkung 24
3.2 Wohnhaus auf Flurstiick 194/a 24
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung 24
3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung 25
3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen 28
3.2.4 Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit 29
33 Nebengebaude auf Flurstiick 186 30
3.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung 30
3.4 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen 31
4. Versicherungen 32
5. Nutzungsunabhangiges Gesamturteil 32
6. Wahl der Wertermittlungsverfahren 34
7. Sachwertverfahren 36
7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Sachwertermittlung 36
7.2 Besondere Modellparameter 36
7.3 Wohnhaus 38
7.3.1 Ermittlung der Herstellungskosten 38
7.3.2 Anpassung mittels Baupreisindex 39
7.33 Restnutzungsdauer 39
7.3.4 Alterswertminderungsfaktor 40
7.3.5 Vorlaufiger Sachwert des Wohnhauses 40
7.3.6 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen 41
7.3.7 Bodenwert 41
7.3.8 Vorlaufiger Sachwert 42
7.3.9 Marktanpassung 42
7.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 44
7.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 46
7.5.1 Flurstlick 186 47
7.5.2 Vermietungsstand 49
7.5.3 Zustand der Stiitzmauer zum Flurstiick 194/c 49
7.5.4 Baulicher Zustand des Wohnhauses und der sonstigen AuBenanlagen 52
7.5.5 Hanglage 52
7.5.6 Zusammenfassung 53
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a

(r
%

4

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Seite



PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

7.6 Sachwert 53
8. Verkehrswert 54
8.1 Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abt. Il 54
8.2 Lasten und Beschrdankungen nach Abt. Il des Grundbuches 55
8.2.1 Abt. Il Nr. 1 (Abwasserleitungsrecht; nur lastend als Flst. 194/a) 55
8.2.2 Abt. Il Nr. 2 (Pkw-Stellplatzrecht; nur lastend als Flst. 186) 56
9. Sonstige vorgefundene Gegenstande 57
10. Datum, Stempel und Unterschrift 57
11. Ergdanzende Anlagen 57
12. Quellenangaben, Literaturverzeichnis 58
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a

(r
¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Seite
-3-



Anm.
BGB
BauGB
BauNVO
SachsBO
ImmoWertV
WertV
BelWertV
WertR
GMB

Flst.
URNT.

z. T.
i.V.m.

0. A.
WST

km

cm
mm

min

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

Abkiirzungsverzeichnis

Anmerkung des Sachverstandigen
Biirgerliches Gesetzbuch
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung

Sachsische Bauordnung
Immobilienwertermittlungsverordnung
Wertermittlungsverordnung
Beleihungswertermittlungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien
Grundstlicksmarktbericht

Flurstiick

Urkunden-Nummer

zum Teil

in Verbindung mit

oder Ahnliches
Wertermittlungsstichtag

Einheiten

Kilometer
Meter
Zentimeter
Millimeter
Euro
Stunden
Minuten

Hilfsmittel

Laser-Distanzmessgerat Wirth WDM 5-12
Laser-Distanzmessgerat Bosch GLM 150-27 C (ISO Norm 16331-1)
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Auftraggeber:
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Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerungsabteilung-

RoRbachstr. 6
01069 Dresden

AZ:525K 131/24

1.2 Wertermittlungsobjekt

Kurzbeschreibung:

Anschrift:

Grundbuchangaben:

Bestandsverzeichnis:

Erste Abteilung:
Zweite Abteilung:

Dritte Abteilung:

Hanggrundstick (Flst. 194/a, 1.490 m2), bebaut mit einem
Zweifamilienwohnhaus (Bj. um 1900, nach 1990 tlw. moder-
nisiert, ca. 179,65 m? Wfl., Giberwiegend vermietet), instand-
setzungsbediirftige und tlw. eingestiirzte Stlitzmauer auf Flst.
194/a zum Nachbargrundstiick Flst. 194/c, sowie weiteres be-
waldetes Hanggrundstiick (Flst. 186, 9.330 m?) auf gegen-
Uberliegender Strallenseite, bebaut mit Doppelgarage, Car-
port und Gerateschuppen

Ostrauer Berg 5
01814 Bad Schandau

Grundbuchamt Pirna
Grundbuch von  Bad Schandau
Grundbuchblatt 960

Ifd. Nr. 1: Gemarkung Ostrau, Flurstiick 186 (Land-
wirtschaftsflache, Waldflache) mit
9.330m?

Ifd. Nr. 1: Gemarkung Ostrau, Flurstick 194/a

(Landwirtschaftsfliche, Gebdude- und
Freifliche, Ostrauer Berg 5) mit 1.490 m?

Ifd. Nr. 1: Eigentiimerin
- siehe Punkt 2.4.1

- siehe Punkt 2.4.1

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:
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Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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1.3 Zweck Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Die Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB erfolgt im Zwangsversteigerungsverfahren, ~ Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB wie folgt definiert: und unbebauten Grundstiicken

X X . i . i X . Mitglied des
,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung  Gutachterausschusses fiir
bezieht, im gewshnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen et evere oo
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-

. . . . . . . . Mitglied im Bundesverband
genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungew6hnliche oder personliche Verhaltnisse zu sffentlich bestellter und

erZielen ware. “ vereidigter sowie"que?lifizierter
Sachverstandiger e. V.

Das Gutachten ist nur fiir den beschriebenen Zweck bestimmt. Die Weitergabe oder die Verwen-
dung des Gutachtens oder von Teilen davon ist nur mit Zustimmung des Verfassers und Gerichtes

gestattet.

1.4 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag: 27.03.2025

§ 2 (4) ImmoWertV 2021: ,Der Wertermittlungsstichtag ist
der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafSgeb-
lich ist.”

Qualitatsstichtag: 27.03.2025

$ 2 (5) ImmoWertV 2021: ,, Der Qualitéitsstichtag ist der Zeit-
punkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafSgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiickes zu einem anderen
Zeitpunkt mafgeblich ist.”

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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1.5 Ortsbesichtigung und Teilnehmer
Zeitpunkt: 27.03.2025
Dauer:

Besichtigte Bereiche:

Teilnehmer:

Hinweis zu Fotoaufnahmen:

1.6

Vom Auftraggeber zur Verfi-
gung gestellte Unterlagen:

Von Eigentlimerseite zur Verfi-
gung gestellte Unterlagen:

Vom Zwangsverwalter zur Ver-
fligung gestellte Unterlagen:

Vom Grundbuchamt zur Verfi-
gung gestellte Unterlagen:

9:45 bis 11:40 Uhr (einschlielich Wohnflachenaufmall)

Es bestand im Wesentlichen uneingeschrankter Zutritt zum
Grundstuck Flurstick 194/a und zu den darauf befindlichen
baulichen Anlagen.

Zum Flurstlick 186 bestand nur im stralRenseitigen Bereich Zu-
gang; im hinteren Grundstlicksbereich steigt das Grundstiick
als Felsformation stark an.

Eigentimerin
Ehemann der Eigentlimerin
Herr Rico Palmer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Die Eigentlimerin hat der Abbildung der Fotoaufnahmen im
Gutachten widersprochen.

Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Grundbuch von Bad Schandau, Blatt 960, Ausdruck vom
14.06.2024

Beschluss des Amtsgerichtes Pirna vom 28.09.2023 (Az:
11 C261/22)

Urteil des Amtsgerichtes Pirna vom 05.04.2024 (Az: 13 C
540/23)

Mietvertrag flir die Wohnung im Erdgeschoss vom
25.06.1998 nebst Ergdanzungen vom 16.12.1998 und
12.11.2010

Mietvertrag fiir die Wohnrdaume im 1.0G vom 10.05.2024

kein Zwangsverwalter bestellt

URNr. 20-326-89 (Grundstiickskaufvertrag)
URNTr. 1071/2017 (Bewilligung Abt. Il Nr. 1, 2)

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
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Mitglied des
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Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
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Vom Sachverstandigen aufge-
nommene, eingeholte bzw.
selbst gefertigte Unterlagen:
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Besichtigungsaufzeichnungen

schematische Grundrisszeichnungen fiir EG, 1.0G und DG
nach dem, zum Ortstermin erstellten Wohnflachenauf-
maf

Liegenschaftskarte vom 21.01.2025

Altlastenauskunft vom 20.01.2025

Auskunft WASS zu Abwasser vom 05.02.2025 nebst Be-
standsplan

Auskunft Stadtverwaltung Bad Schandau zur bauord-
nungsrechtlichen Einordnung vom 20.01.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.01.2025
Auskunft Landratsamt zum Denkmalschutz vom
17.01.2025

Auskunft zu Flurbereinigungsverfahren vom 21.01.2025
Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 17.01.2025
Bestandsplan Gas (Sachsen Netze) vom 27.01.2025
Bestandsplan Strom (Sachsen Netze) vom 27.01.2025
Bestandsplan Trinkwasser (Zweckverband Wasser) vom
27.01.2025

Lageplan aus Oktober 2023 eines Ingenieurbliros zum Be-
stand mit Kennzeichnung Verlauf Stitzmauer zum Nach-
bargrundstiick Flst. 194/c

Auskiinfte des Gutachterausschusses nebst Auskunft aus
der Kaufpreissammlung

Sonstige Auskiinfte (Statistisches Landesamt Sachsen und
Statistisches Bundesamt Deutschland)

Angaben und Auskiinfte der Teilnehmer der Ortsbege-
hung

Auskilinfte von Marktteilnehmern

Fotoaufnahmen

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
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Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
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Mitglied im Bundesverband
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2. Grundstiicksmerkmale Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

2 1 La e Handelskammer Dresden
. g offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten

2.1.1 Makr0|age und unbebauten Grundstticken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Bundesland: Sachsen

Landkreis: Sachsische Schweiz-Osterzgebirge Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

Stadt: Bad Schandau Einwohner: 3.420! Sachversténdiger e. V.

Arbeitslosenquote: Die spezifische Arbeitslosenquote fiir Bad Schandau wird
nicht separat ausgewiesen. Jedoch liegt die Stadt im Land-
kreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, fiir den aktuelle Da-
ten vorliegen. Im Dezember 2024 betrug die Arbeitslosen-
quote im Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge 5,3 %.
Dies entspricht einem Anstieg von 0,2 Prozentpunkten ge-
genilber dem Vormonat und dem Dezember 2023. Im Januar
2025 stieg die Arbeitslosenquote auf 5,7 %, was einem wei-
teren Anstieg von 0,4 Prozentpunkten entspricht.

Demographische Nach dem Bevdlkerungsmonitor Sachsen und der Bevolke-

Entwicklung: rungsvorausberechnung sollen die Einwohnerzahlen in der
Gemeinde Bad Schandau von derzeit etwa 3.400 Einwohnern
bis zum Jahr 2040, je nach Berechnungsmodell, auf 2.820
bzw. 2.720 zurlickgehen.

- 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den
Freistaat Sachsen 2022 bis 2040

Wohnungsleerstand: Die Wohnungsleerstandsquote in Bad Schandau betrug laut
Zensus 2022 12,6 %. Dies entspricht 263 leerstehenden Woh-
nungen bei einem Gesamtbestand von 2.094 Wohneinhei-
ten.

Im Vergleich dazu lag die Leerstandsquote im Landkreis Sach-
sische Schweiz-Osterzgebirge bei 8,5% und im gesamten
Freistaat Sachsen bei 7,6 %. Bad Schandau weist somit eine
signifikant hohere Leerstandsrate auf als die umliegenden
Regionen.

1Stand 31.12.2023, Quelle: www.wikipedia.de

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Entfernungen:

2.1.2 Mikrolage

Innerortliche Lage:

Wohnlage:

Geschaftslage:

Umgebungsbebauung:

Umwelteinfliisse/

Beeintrachtigungen:

PALMER
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Stadtzentrum 2 km
Anschlussstelle Pirna auf die BAB17 27 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus) 250 m
nachste Einkaufsmoglichkeiten 2 km
nachste Kindertagesstatte 1,8 km
nachste Grundschule 1,2 km
nachste Oberschule (Kénigstein) 8 km
nachstes Gymnasium (Sebnitz) 16 km
S-Bahnhof Bad Schandau 4 km
Flughafen in Dresden 50 km

nordliche Randlage der Kernstadt Bad-Schandau an den west-
lichen Auslaufern des Kirnitzschtals

Die Stadt Bad Schandau hat keinen Mietspiegel und demnach
auch keine Wohnlagekarte erarbeitet, anhand der die Lage ei-
nes bestimmten Gebietes objektiv bestimmbar ware. Nach
meinen subjektiven Empfunden wirde ich die Lage als mitt-
lere Wohnlage einschatzen (mogliches Spektrum: einfach-
mittel-gut).

Die Lage ist als Geschaftslage nicht geeignet.

Bauweise offen
Nutzung Wohnen, Forstwirtschaft
Durchgriinung hoch

| bis Il + Dach

natirlich gewachsenes Um-
feld an den Randern des Kir-
nitzschtals, meist altere Be-
bauungsstrukturen mit ver-
einzelt stehenden Wohnhau-
sern

Geschossigkeit
Art der Bebauung

Es bestehen keine aulRerordentlichen Umwelteinflisse oder
Beeintrachtigungen, welche Einfluss auf den Verkehrswert ha-
ben.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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Topographie:

Parkmoglichkeiten:

Flurstlick 186

Flurstuck 194/a

Flurstiick 186

Flurstuck 194/a
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Das Flurstick steigt von der
StraflSe Ostrauer Berg in stdli-
che Richtung stark an. Das
Grundstick bildet im We-
sentlichen eine steile Felsfor-
mation, welche in Teilen be-
waldet ist.

Das Grundstiick fallt von der
StraRe Ostrauer Berg in nord-
liche Richtung teils stark ab;
das Grundstiick ist mit Stitz-
mauern terrassiert angelegt.

Auf dem Grundstiick befin-
den sich Freiflachenstell-
platze; die Nutzung dieser
Stellplatze ist dem jeweiligen
Eigentimer des Flurstickes
194/d (Ostrauer Berg 7) vor-
behalten. Das Recht, die Stell-
platze zu nutzen, wurde ding-
lich gesichert (sh. Grundbuch,
Abt. Il Nr. 2).

AulRerdem befindet sich auf
dem Grundstiick eine Dop-
pelgarage (Bj. um 1980), wel-
che von der Eigentlimerin ge-
nutzt wird. Die Doppelgarage
sichert die notwendigen Stell-
platze fir das Wohnhaus auf
Flurstick 194/a.

Auf dem Grundstiick befin-
den sich keine Pkw-Abstell-
moglichkeiten.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a

4

(r
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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2.2 Gestalt, Form, GroRe und Bodenbeschaffenheit

StraRenfront:

Grundsticksbreite:

Grundstiickstiefe:

Flurstiick 186
Flurstick 194/a

Flurstiick 186
Flurstick 194/a

Flurstiick 186
Flurstick 194/a

PALMER
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ca. 100 m
ca.55m

im Mittel ca. 85 m
ca.50m

im Mittel ca. 110 m
im Mittel ca. 27 m

Grundsticksform: Flurstilick 186 regelmalig
Flurstick 194/a regelmaRig
- siehe Anlage (Liegenschaftskarte)
GrundsticksgroRe: Flurstiick 186 9.330 m?
Flurstiick 194/a 1.490 m?
Summe 10.820 m?
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Bestandsverzeichnis)
Bodenbeschaffenheit: -
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525K 131/24

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a

4

(r
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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- 12 -



2.3

StralRenanschluss:

StraRenart:
Strafenausbau:

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse:

PALMER
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ErschlieBung, Grenzverhaltnisse und Baugrund

Das Grundstiick besitzt Anschluss an eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache (Ostrauer Berg).

NebenstraBe, Anliegerverkehr
ausgebaut
Flurstiick 186

Trinkwasser kein Hausanschluss vorhan-

den

Strom kein Hausanschluss vorhan-
den

Gas kein Hausanschluss vorhan-
den

Fernwdrme kein Leitungsbestand vor-
handen

Abwasser kein AW-Anschluss

Flurstiick 194/a

Trinkwasser Hausanschluss vorhanden

Strom Hausanschluss vorhanden

Gas kein Hausanschluss vorhan-
den

Fernwarme kein Leitungsbestand vor-
handen

Abwasser Schmutzwasseranschluss
vorhanden

- siehe Anlage (Auskunft WASS zu Abwasser vom
05.02.2025 nebst Bestandsplan; Bestandsplan Gas (Sachsen
Netze) vom 27.01.2025; Bestandsplan Strom (Sachsen Netze)
vom 27.01.2025; Bestandsplan Trinkwasser (Zweckverband
Wasser) vom 27.01.2025)

Das Wohnhaus auf dem Flurstiick 194/a steht nah an der
Grenze zum westlichen angrenzen Nachbargrundstiick Flur-
stiick 193/1; die seitlich am Wohnhaus angebaute AuRen-
treppe ist sodann unmittelbar an die Grenze gebaut. Die
Grenzbebauung wiirde ich in diesem Fall als gebietstypisch
und damit wertneutral beurteilen. Soweit das anhand der

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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¥

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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4

Liegenschaftskarte und den Luftbildaufnahmen beurteilt Dipl.-Ing. Rico Palmer
werden kann, liegt kein Uberbau vor.

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Baugrund: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und ereigigter sachverstandiger
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die urBewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
. . . Mitglied des
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Gutachterausschusses fir

Nachforschungen wurden nicht angestellt. Grundstiickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

24 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Situation

grundbuchrechtlich gesicherte Nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bestehen
Rechte: keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte.

-> siehe Anlage (Grundbuchausdruck, Bestandsverzeichnis)

grundbuchrechtlich gesicherte Nach Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende Lasten
Lasten und Beschrankungen: und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1 Nur lastend am Flursttick 194/a:
Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht)
fir den jeweiligen Eigentimer des FlIst. Nr.
194/d, Blatt 545, BV-Nr. 1, Rang vor Abt. IlI
Nr. 1; gemall Bewilligung vom 20.06.2017
(UR-Nr. 1071/2017, Notar Stephan Schmidt
in Pirna); vermerkt nach § 9 GBO; eingetra-
genam 29.11.2017.

Ifd. Nr. 2 Nur lastend am Flurstiick 186:
Grunddienstbarkeit (Pkw-Stellplatzrecht) fur
den jeweiligen Eigentimer des FIst. Nr.
194/d, Blatt 545, BV-Nr. 1, Rang vor Abt. Ill
Nr. 1; gemald Bewilligung vom 20.06.2017
(UR-Nr. 1071/2017, Notar Stephan Schmidt
in Pirna); vermerkt nach § 9 GBO; eingetra-
genam 29.11.2017.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-14 -
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zu grundbuchrechtlich gesicherte
Lasten und Beschrankungen:

grundbuchrechtlich gesicherte
Hypotheken, Grundschulden
und Rentenschulden:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.4.2

Vermietungssituation:

PALMER
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Ifd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Dresden, AZ.: 525 K 131/24);

eingetragen am 14.06.2024.
- siehe Anlage (Grundbuchauszug, Abteilung I1)

Hinweis: Gemals Auftrag des Amtsgerichtes sind die dingli-
chen Rechte in Abteilung Il des Grundbuches nicht zu bewer-
ten bzw. in Abzug zu bringen. Bezliglich der Rechte in Abtei-
lung Il ist jedoch anzugeben, in welchem Umfang diese aus-
gelibt werden. Nach Mdglichkeit ist der Betrag anzugeben,
um welchen sich der Verkehrswert bei tatsachlicher Beriick-
sichtigung dieser Eintragung mindern wiirde.

Zu Abt. II Nr. 1, 2: Hinsichtlich der wertmaRigen Berlicksichti-

gung dieser Eintragung verweise ich auf Punkt 8.2 in diesem
Gutachten.

Zu Abt. Il Nr. 3: Die Eintragung mindert den Verkehrswert

nicht.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches werden
grundsatzlich nicht wertmindernd berlicksichtigt.

keine bekannt geworden

Nutzung und Vermietungsstand

Flurstiick 186 in Teilen eigen genutzt von
der Eigentiimerin und deren
Ehemann als Sitzgelegen-
heit, Garagenstellplatz, Ge-

rateschuppen etc.

Auf dem Grundstiick befin-
den sich im o6stlichen Be-
reich Freiflachenstellplatze;
die Nutzung dieser Stell-
platze ist dem jeweiligen Ei-
gentimer des Flurstiickes
194/d (Ostrauer Berg 7) vor-
behalten. Das Recht, die

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a

4

(r
%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Angaben zum Mietverhdltnis
(auszugsweise):

2 Die Wohnflache habe ich anhand des von mir zum Ortstermin erstellten AufmaRes nach der Wohnfldchenverordnung

(WoFIV) ermittelt.

3 Die Wohnflache habe ich anhand des von mir zum Ortstermin erstellten AufmaRes nach der Wohnfldchenverordnung

(WoFIV) ermittelt.

Flurstick 194/a

Mietverhaltnis 1 (EG)

Beginn

Anzahl Mieter

Wohnflache laut Mietvertrag
Grundmiete Wohnung
Nebenkostenvorauszahlung
letzte Mieterhohung
tatsdchliche Wohnfliche?
Grundmiete je m2 Wfl.
Mietereigenleistung
Sonstiges

Mietverhaltnis 2 (1.0G)

Beginn

Anzahl Mieter

Wohnflache laut Mietvertrag
Grundmiete Wohnung
Nebenkostenvorauszahlung
letzte Mieterhohung
tatsdchliche Wohnflache?®

PALMER
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Stellplatze zu nutzen, wurde
dinglich  gesichert  (sh.
Grund-buch, Abt. Il Nr. 2).

Auf dem Grundstiick befin-
det sich ein Zweifamilien-
wohnhaus. Die Wohnraume
im EG sind an den Sohn der
Eigentimerin vermietet
(Mietverhaltnis 1).

Die Wohnraume im 1.0G
des sind an den Ehemann
der Eigentlimerin vermietet
(Mietverhaltnis 2).

01.07.1998

1

90 m?

252,00 €/Monat
61,35 €/Monat
01.01.2011

70,87 m?

rd. 3,56 €/m? Monat
nicht bekannt

im Mietvertrag keine An-
gabe, Datierung des Miet-
vertrages vom 10.05.2024

1

keine Angabe
126,00 €/Monat
30,68 €/Monat

76,14 m?

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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243

Baulasten:

Altlasten / Schadliche Bodenver-
anderungen:

Denkmalschutz:

Bodenordnungsverfahren:

Verfligungs- und
Veranderungssperre:

PALMER
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zu Mietverhaltnis 2 (1.0G)

Grundmiete je m2 Wfl. rd. 1,65 €/m? Monat
Mietereigenleistung nicht bekannt
Sonstiges -

Offentlich-rechtliche Situation

Es bestehen keine Baulasteneintragungen zu Lasten des
Grundstiickes.

- siehe Anlage (Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
21.01.2025)

Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster re-
gistriert.

- siehe Anlage (Altlastenauskunft vom 20.01.2025)
Die Kulturdenkmalliste der Stadt Bad Schandau (01814) ver-
zeichnet auf den Flurstiicken 186 und 194/a der Gemarkung

Ostrau, Ostrauer Berg 5 keine eingetragenen Kulturdenk-
male.

- siehe Anlage (Auskunft Landratsamt zum Denkmalschutz
vom 17.01.2025)

Auf dem Grundstiick befinde sich nach dem gegenwartigen
Kenntnisstand keine archaologischen Kulturdenkmale.

- siehe Anlage (Auskunft Landesamt fir Archdologie vom
17.01.2025)

Das Grundstlick ist in kein Verfahren nach dem Bau-, Raum-
oder Bodenordnungsrecht einbezogen.

- siehe Anlage (Liegenschaftskarte i. V. m. Zeichenerkla-
rung)

nicht bekannt

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a

4
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%

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Bebauungsplan:

Ausweisung im
Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Beurteilung
der Bebaubarkeit:

Planungsrechtliche Satzungen:
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Das Wertermittlungsobjekt

liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Fir den Bereich, in dem das Wertermittlungsobjekt
liegt, existiert kein rechtskraftiger Flachennutzungs-
plan.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung der Bebaubarkeit er-
folgt fir das Flurstiick 186 nach

§ 35 Baugesetzbuch (BauGB). Das Flurstiick liegt
planungsrechtlich im AuBenbereich.

O s34s buch-{BauGR)-Das Flursticki
| helich i beraich.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung der Bebaubarkeit er-
folgt fur das Flurstiick 194/a nach

O s35s buch-{BauGR)-Das Flursticki
| helich im AuBenbereich.

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Das Flurstiick liegt
planungsrechtlich im Innenbereich.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich folgen-
der stadtebaulicher Satzung nach dem BauGB:

gogooood

Sonstiges: Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem
Landschaftsschutzgebiet (nur Flst. 186)
Wald nach Sachsischem Waldgesetz (nur Flst. 186)
00 Naturschutzgebiet
O g b

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 525K 131/24

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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- N .
O g . .

O Hoel isikocebi
O Gews I bi

00 Frinkwasserschutzgebiet

-> siehe Anlage (Auskunft Stadtverwaltung Bad Schandau zur
bauordnungsrechtlichen Einordnung vom 20.01.2025)

243.1 Bauordnungsrecht

Baugenehmigungsverfahren Fiir das Wertermittlungsgrundstiick liegen keine Bauar-
nach 1990: chivunterlagen vor. Aus diesem Grund sind auch keine Vor-
gange aus der Zeit nach 1990 dokumentiert.

bauordnungsrechtliche Im Rahmen meiner Recherchen sind mir keine bauordnungs-
Beschrankungen oder Auflagen: rechtlichen Beschrankungen oder Auflagen zur Kenntnis ge-
langt, welche sich auf den Verkehrswert auswirken.

2.4.3.2 Entwicklungs-, Beitrags- und Abgabenzustand

Entwicklungszustand: Die Entwicklungszustande sind in § 3 ImmoWertV 2021 wie
folgt geregelt.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fléchen

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fléichen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land
zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flcichen, die nach ihren weiteren
Grundstticksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stddtebaulichen Entwick-
lung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschliefSung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Gréfe fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach éffentlich-rechtli-
chen Vorschriften und den tatséichlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar sind.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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ErschlieBungsbeitrage nach Bau-
gesetzbuch (BauGB) und Sachsi-
schem Kommunalabgabengesetz
(SachskAG):
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(5) Sonstige Fldchen sind Fldchen, die sich keinem der Ent-
wicklungszusténde nach den Abséitzen 1 bis 4 zuordnen las-
sen.

Das Flurstick 186 besitzt den Entwicklungszustand

Fliche der Landwirtschat h§3 (1) Wapt\/
Flache der Forstwirtschaft nach § 3 (1) ImmoWertV
Bauverwartungstand-nach-§3-RHmmoWertV
Rehbauland-nach-§ 33 HmmoWertV
BaureifesLand-nach-§ 3 {(4HmmoWert\

S e Flick h§3{514 Weart\/

oo xd

Das Flurstick 194/a besitzt den Entwicklungszustand

Fliche der Landwirtschat h§3 {1 Ny
Fliche derE rtcchat h§3 (1) Wegt\/
Bauverwartungsland-nach-§3- (2 - mmoWertV
Rohbauland-nach-§ 3 3HmmoWert\

Baureifes Land nach § 3 (4) ImmoWertV

Senstige Fliche nach-§3-{5-mmoWertV

OXOdOooo

Es stehen keine ErschlieRungsbeitrage aus.

-> siehe Anlage (Auskunft Stadtverwaltung Bad Schandau zur
bauordnungsrechtlichen Einordnung vom 20.01.2025)

Fir das Grundstiick wird demnach der Zustand erschlie-
Bungsbeitragsfrei zu Grunde gelegt.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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2.5 Flachen und Einheiten

2.5.1 Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 in Anlehnung an
die DIN 277. Die dulReren Gebaudeabmessungen im Erdgeschoss des Wohnhauses auf Flurstiick
194/a habe ich durch AufmaR zum Ortstermin ermittelt. In den anderen Geschossen erfolgte kein
Aufmal}; die duBeren Gebaudeabmessungen des Erdgeschosses habe ich auf die anderen Ge-
schosse Ubertragen. Fiir die Gbrigen Gebaude (Doppelgarage, Carport und Gerateschuppen auf
Flurstilick 186) erfolgte kein AufmaR; die duReren Gebaudeabmessungen habe ich aus Luftbildauf-
nahmen herausgemessen oder liberschlagig geschatzt.

Gebaude Geschoss Berechnung zur Ermittlung Bruttogrund-

der Bruttogrundflache flache

(BGF)

Angaben in m in m?

Flurstiick 194/a

Wohnhaus Kellergeschoss Teilunterkellerung zu ca. 75% des EG 75,62
Erdgeschoss 12,62*7,99 = 100,83
1.0bergeschoss 12,62*7,99 = 100,83
Dachgeschoss 12,62*7,99 = 100,83
Summe 378,11

Anm.: Die Balkone missen nach Anlage 4 zur ImmoWertV 2021 bei der Ermittlung der Bruttogrund-
flache unberticksichtigt bleiben.

Flurstiick 186

Doppelgarage aus Luftbild: 6,5%7,0 = 45,50
Carport aus Luftbild: 2,5%6,5 = 16,25
Gerateschuppen Schatzung: 2*2 = 4,00
2.5.2  Grundfliche und Wohnfldche des Wohnhauses (Fist. 194/a)

Bei der Ortsbesichtigung habe ich ein Wohnflachenaufmal® der Wohnung erstellt. Hierzu habe ich
die InnenmalRe der einzelnen Raume (in Dachgeschossen auch die Drempelhéhen und die Dach-
schragen) aufgenommen. Anhand der aufgemessenen Werte habe ich mit dem Programm Corel-
DRAW?2019 die Flachen gezeichnet und mittels eines CAD basierten Tools (CadTool5 for Corel-
DRAW2019, Version 5.2.3.2019) die Grundflachen und Abzugsflichen ermittelt. Die von mir er-
stellte Grundrisszeichnung mit den wichtigsten Malien habe ich diesem Gutachten als Anlage bei-
gefiigt.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Dipl.-Ing. Rico Palmer
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Ge- Raumbe- nicht zur | zur Wohnfla- | Abzug fur Abzug fir anrechen-
schoss/ | zeichnung | Wohnflache | che geho- Raumteile Raumteile bare
Einheit gehorende rende mit einer mit einer | Wohnflache

Grundfla- Grundfla- lichten lichten nach §§ 3,4
chen nach chen nach Raumhoéhe | Raumhdéhe WoFIV
§2(3) §2(1,2) <lm 2 1mund <
WoFIV WoFIV (Abzug zu 2m
100%) (Abzug zu
50%)
in m? in m? in m? in m? in m?
KG Flur nicht ausgemessen
Oltanklager nicht ausgemessen
Heizraum nicht ausgemessen
Kellerbad nicht ausgemessen
EG Treppenhaus 2,83
Zimmer 1 17,40 17,40
Zimmer 2 17,23 17,23
Zimmer 3 11,50 11,50
Flur 8,93 8,93
Kiiche 10,79 10,79
WC 1,11 1,11
Balkon 7,82 3,914
1.0G Treppenhaus 3,13
Zimmer 1 18,37 18,37
Zimmer 2 5,12 5,12
Zimmer 3 18,28 18,28
Zimmer 4 12,77 12,77
Flur 3,46 3,46
Kiiche 11,69 11,69
WC 1,10 1,10
Balkon 10,70 5,35°
DG Treppenhaus 1,69
Zimmer 1 29,52 1,40 10,74 22,75
Flur 7,59 2,70 6,24
Dusche/WC 3,65 3,65
Dachboden ca. 32,00
Summe 39,65 197,03 179,65

4 Die Grundfldche des Balkons habe ich zur Halfte zur Wohnflache angerechnet, weil das der Marktgepflogenheit ent-
spricht, auch wenn die Marktgepflogenheit von den Regelungen der WoFIV abweicht (Balkone/Loggien/Terrassen sind

laut WoFIV in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte anzurechnen)

5 Die Grundfldche des Balkons habe ich zur Halfte zur Wohnfldche angerechnet, weil das der Marktgepflogenheit ent-
spricht, auch wenn die Marktgepflogenheit von den Regelungen der WoFIV abweicht (Balkone/Loggien/Terrassen sind

laut WoFIV in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte anzurechnen)
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2.5.3  Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Die WGFZ wird in der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 16 Abs. 4) wie folgt erldutert: Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

»Wird beim MafS der baulichen Nutzung auf das Verhdiltnis der Fldchen der Geschosse zur Grund-
stiicksfldche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenliiber den planungsrechtli- Mitglied des
chen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mafs wertbeeinflussend, so sind zur Ermitt-  Gutachterausschusses fir
lung dieses Mafes die Fléichen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahi- | s, ooen
gen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aufienmafien zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Ab- itgled i Bundesverband
grenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel  sfrentlich besteliter und
mehr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberfliche hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsver- "ere'd'sg;‘j]i"e”:’s'fa‘l‘q‘jgzzr":“jr
ordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse sind mit 75 Pro-

zent ihrer Fléche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlicksichtigt.

Hohlréume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsréiume nicht még-

lich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhdltnis der Fldchen der oberirdi-

schen Geschosse zur Grundstiicksfléiche ist die wertrelevante Geschossfléichenzahl (WGFZ).“

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) errechnet sich demnach wie folgt:

Geschoss wertrelevante
Geschossflache
in m?
Kellergeschoss -
Erdgeschoss 100,83
1.0bergeschoss 100,83
Dachgeschoss 100,83 x 75% = 75,62
Summe 277,28
Grundsticksflache (Flurstiick 194/a) in m2 1.490
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2) 277,28 / 1.490 = rd. 0,19
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
23.
Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau

Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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3. Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
Auskiinften derer Teilnehmer und Angaben in den zur Verfligung stehenden Unterlagen. Die Gebdude
und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Bau-
mangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich er-
kennbar waren. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus auf Flurstiick 194/a

3.2.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung

Art des Gebadudes: Zweifamilienwohnhaus
Baujahr: um 1900 (Schatzung mangels Angaben)
Modernisierungen: ® Jahr Malnahme
1994 - Heizanlage, Heizleitungen, Heizkor-
per
1998 - Dacheindeckung

Dachdammung (teilweise)
Dachflachenfenster

Innenausbau und Elektrik DG (tlw.)
2001-2006 - Fenster (Uberwiegend)

2013 - Hauseingangstir

6 Uberblickartige Aufstellung ohne Anspruch auf Vollstandigkeit

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
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3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwande:

Kellerboden:

Umfassungswande:

Fassade:

Innenwande:

Geschossdecken/
Bodenaufbau:

Dach:

Hauseingangsbereiche:

Hauseingangstiir:

Massivbauweise

vermutlich Naturstein

Sandsteinmauerwerk

Fliesen, Beton, Estrich

nach Auskunft zum Ortstermin Sandsteinmauerwerk

Putzfassade (Altputz), teils erhebliche Risse im Putz und

Mauerwerk, Putzschaden
vermutlich Mauerwerk

Uber Kellergeschoss

Uber Erdgeschoss

Uber 1.0bergeschoss

Massivdecke, Sandsteinge-
wolbedecke, weiterer FuR-
bodenaufbau unbekannt
Holzbalkendecke, Dielenbo-
den, Oberbelage
Holzbalkendecke, Dielenbo-
den, im ausgebauten Teil
des Dachgeschosses ver-
mutlich Verlegeplatten auf
dem Dielenboden und
Oberbeldge; im Bereich des
Dachbodens Dielenboden

teilweise zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss (rd.
60% der Bruttogrundfldache des Dachgeschosses), Dacheinde-
ckung mit Naturschiefer (1998 erneuert), Dachddmmung in-
nen (Dachschragen) mit 5cm Styroporplatten (Auskunft zum
Ortstermin), Dammung zum dariberliegenden Spitzboden
mit Mineralwolleddmmung (Auskunft zum Ortstermin)

Haupteingang an der Gebaudeostseite im Erdgeschoss; Ne-

beneingang zum Kellergeschoss

an der Geb&dudenordseite

Haupteingang zweifliigelige, asymmetrisch
geteilte Kunststofftir mit

Auftraggeber:
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Treppen(haus):

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

PALMER
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Glaseinsatzen aus Isolierglas-

scheiben
Nebeneingang Holztir mit Glaseinsatz
natirlich belichtet, Stein-/Betontreppenstufen, massive Mit-
telwand, Treppenhaus tGberwiegend nicht modernisiert (nur
im Treppenaufgang zwischen 1.0G und DG wurden die Trep-
penhauswdnde mit Gipskartonplatten verkleidet, jedoch sind
die Oberflachen der Gipskartonplatten naturbelassen und
nicht angestrichen/tapeziert)

nach Auskunft zum Ortstermin Leitungsnetz und Sicherungen
Uberwiegend aus DDR-Zeiten, Kupferleitungen; im zu Wohn-
zwecken ausgebauten Teil des Dachgeschosses erneuerte
Elektrik (1998)

Olheizanlage im Kellergeschoss, Hersteller Viessmann, Typ
Vitola-uniferral, Baujahr 1994, Oltanklager in separatem
Raum (3 doppelwandige GFK-Tanks mit je 2.000 Liter Fas-
sungsvermogen), in den Wohnrdaumen meist Wandheizkoper
mit Thermostatreglern

dezentral (iber Durchlauferhitzer bzw. Unterflurboiler

3.2.2.2 Ausstattung und Zustand

Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Innentlren:

Boden/Bodenbelage:

Tapete, Putz, meist dlter und abgewohnt
Tapete, Putz, meist alter und abgewohnt

meist Holztlren aus dem Baujahr, teilweise mit Glaseinsat-
zen; im zu Wohnzwecken ausgebauten Teil des Dachgeschos-
ses erneuerte Zargentiren; im Kellergeschoss Stahlblechti-
ren und teils Holztliren

KG Gang Fliesen
Heizraum Fliesen
Oltanklager -
Bad Fliesen, Beton
EG Treppenhaus
Zimmer 1 PVC 0.A.
Zimmer 2 PVC 0.A.
Zimmer 3 Dielenboden
Flur PVC0.A.

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
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zu Boden/Bodenbelige:

Sanitarausstattung:

EG Kiche
WC
Balkon

1.0G Treppenhaus
Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Zimmer 4
Flur
Kiche
WC
Balkon

DG Treppenhaus
Zimmer 1
Flur
Dusche/WC
Dachboden

Kellerbad

WC im Erdgeschoss

WC im 1.0bergeschoss

Dusche/WC im Dachge-
schoss

PALMER

IMMOBILIENBEWERTUNG

PVC0.A.
Holzboden
PVC
Auslegeware
PVC 0.A.
Auslegeware
PVC
Laminat/PVC
PVC

PVC

PVC

Laminat
Holzdielen
Laminat
Fliesen
Dielenboden

Badewanne (Emaille 0.A.),
elektr. Druckboiler, Boden
teilweise gefliest und teil-
weise Estrich, Wéande halb-
hoch gefliest auf Dickbett-
mortel, Aufputz-Leitungen
(Elektrik und Wasser), einfa-
cher Standard, Uberwiegend
aus DDR-Zeiten

Stand-WC, hochhangender
Spulkasten, WC-Raum der-
zeit als Lager genutzt (mglw.
nicht betriebsbereit, grund-
satzlich sehr einfacher Stan-
dard)

Stand-WC, hochhangender
Spulkasten, Handwaschbe-
cken, Aufputz-Leitungen,
sehr einfacher Standard

Modernisierung im Rahmen
Ausbau Teilbereich Dachge-
schoss zu Wohnzwecken
(1998), innenliegend mit Lif-
teranlage, Hange-WC,

Auftraggeber:
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Einbauspiilkasten, Hand-
waschbecken, Duschtasse,
Duschschiebetiir, Fliesenbo-
den, Wande raumhoch ge-
fliest

Kiche: Kichenraume jeweils im Erdgeschoss und 1.0bergeschoss
vorhanden, sehr einfacher Standard

Fenster: Kellergeschoss

Erdgeschoss

1.0bergeschoss

Dachgeschoss

Sonstiges: -

3.2.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen
Besondere Bauteile: -

Besondere Einrichtungen: -

im Kellerbad Holzfenster mit
Einfachverglasung (aus dem
Baujahr)

Kunststofffenster mit Zwei-
scheibenisolierverglasung,
meist von 2006
Kunststofffenster mit Zwei-
scheibenisolierverglasung,
von 2001 bis 2006
Giebelfenster im ausgebau-
ten Teil des Daches als Holz-
verbundfenster (DDR), Dach-
flichenfenster von Velux
(1998), Giebelfenster im
Dachbodenbereich aus dem
Baujahr des Hauses (Holzkas-
tenfenster mit Einfachvergla-
sung)
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3.24

Baumangel und Bauschaden:

Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Allgemeinbeurteilung:
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Zustand, energetische Eigenschaften und Barrierefreiheit

An dem Gebaude habe ich u.a. folgende Schaden vorgefun-
den:

Putzschaden an der Fassade
Putz- und Mauerwerksrisse (vor allem an den Umfas-
sungswanden)

Ein Energieausweis gemalR §§ 79 ff. GEG wurde fir das Be-
wertungsobjekt nicht vorgelegt. Auf Grundlage des Baujah-
res sowie der dokumentierten, lediglich in begrenztem Um-
fang vorgenommenen Modernisierungsmalinahmen —insbe-
sondere in Bezug auf energetisch relevante Bauteile wie Ge-
baudehiille, Fenster, Heizungsanlage und Anlagentechnik —
ist sachverstandig davon auszugehen, dass das Objekt einen
insgesamt niedrigen energetischen Standard aufweist.

Daraus resultiert eine voraussichtlich unglinstige Energieeffi-
zienz, welche im Vergleich zum heutigen technischen Stan-
dard zu erhdhten Energieverbrduchen und entsprechenden
Betriebskosten fiihrt.

Die normativen Grundlagen zur Beurteilung der Barrierefrei-
heit einer Immobilie sind in der DIN 18040-1 :2010-10 Barri-
erefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 1: Offentlich zu-
gangliche Gebaude und in der DIN 18040-2: 2011-09 Barrie-
refreies Bauen -Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen de-
finiert, welche im Bauordnungsrecht der Lander grundsatz-
lich als allgemein anerkannte Regeln der Technik eingefiihrt
worden sind.

Vorliegend handelt es sich um ein Wohngebaude, demzu-
folge sind die Anforderungen an Barrierefreiheit gemaR DIN
18040-2:2011-09 zu prifen.

Barrierefreiheit ist im zu bewertenden Objekt nicht gegeben.
Weder die dulSere ErschlieRung auf dem Grundsttick, die in-
nere ErschlieBung des Gebdudes noch die Rdume in den
Wohnungen sind barrierefrei. Ein Umbau ware mit baulichen
Anpassungen und nicht unerheblichen Kostenaufwendungen
verbunden.

Das Wohnhaus befindet sich insgesamt in einem altersent-
sprechenden bis unterdurchschnittlichen baulichen Zustand.

Auftraggeber:
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Neben dem insgesamt niedrigen energetischen Standard ist
insbesondere auf teils erhebliche Putzschdaden sowie auf
sichtbare Putz- und Mauerwerksrisse in den tragenden Um-
fassungswanden hinzuweisen. Diese Schaden deuten auf
bauphysikalische und moglicherweise konstruktive Schwa-
chen hin und erfordern mittelfristig eine fachgerechte In-
standsetzung.

Die festgestellten Baumangel und der insgesamt erkennbare
Instandhaltungsstau sind wertrelevant, da sie nicht nur opti-
sche Beeintrachtigungen darstellen, sondern auch potenzi-
elle Auswirkungen auf die Bausubstanz und die Ge-
brauchstauglichkeit des Gebaudes haben kdnnen. Vor die-
sem Hintergrund ist der Allgemeinzustand des Objekts als sa-
nierungsbedirftig und modernisierungsbedurftig zu bewer-
ten.

Baujahr um 1980, Massivbauweise, eingeschossig, AulRen-
winde massiv (Ziegelmauerwerk o.A.), Dacheindeckung aus
Wellasbestplatten (zu etwa 3/4 Dachfliche wurde Trapez-
blech Uber die vorhandenen Wellasbestplatten gelegt), zwei
doppelfliigelige Blechtore, einfache Ausstattung, Dach unge-
dammt, Decke unverkleidet, insgesamt einfacher Standard,
altersentsprechender Zustand

Hinweis: Asbesthaltige Baustoffe konnen gesundheitsgefahr-
dend sein. AulRerdem verursachen diese erhdhten Entsor-
gungsaufwand und -kosten.

Baujahr nach 1990, seitlicher Anbau an die Doppelgarage,
flach geneigtes Pultdach, Dacheindeckung mit Trapezblech,
Holzkonstruktion, AuBenwande (seitlich) aus Holzlamellen-

Baujahr nach 1990, Holzbauweise, AuBenwande aus Holz,
flach geneigtes Satteldach, einfache Dachabdichtung aus

3.3 Nebengebaude auf Flurstiick 186
3.3.1 Artdes Gebdudes, Baujahr, Sanierung/Modernisierung
Doppelgarage:
Carport:
elementen
Gerateschuppen:
Dachpappe o.A.
Auftraggeber:
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34 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Bauliche AuBenanlagen:

Sonstige Anlagen:

Baumangel und Bauschaden:

Flurstiick 186

- Stitzmauern aus Sandstein

- angelegte Zufahrt zur Doppelgarage und zum Carport
(Granitsteinpflaster bzw. Betonrasengitterplatten)

- etc.

Flurstlick 194/a

- Versorgungs-/Entwasserungsanlagen

- angelegte Wege aus Ziegenpflaster u.a.

- straRenseitige Einfriedung mit Holzlattenzaun, Garten-
tor; sonst Hecken

- Stitzmauern auf dem Grundstiick

- StUtzmauer entlang der nordlichen Grundstlicksgrenze
zum Nachbargrundstiick Flurstiick 194/c, wobei sich ein
Teil der Stitzmauer wohl nicht auf dem Wertermittlungs-
grundstiick, sondern auf dem Nachbargrundstiick befin-
det

- Terrassierungen

- diverse AuBentreppen

- alte Klargrube, umgebaut zum Regenwassersammelbe-
halter

- etc.

Flurstiick 186

- Waldbestockung (Laub- und Nadelgeholze)
Flurstiick 194/a

- Gartenanlagen und Anpflanzungen

Die vorhandenen kleineren Stiitzmauern aus Naturstein
(Sandstein) weisen Verformungserscheinungen auf. Es ist
eine partielle Verschiebung bzw. ein Versatz einzelner Mau-
erabschnitte festzustellen. Teilbereiche der Mauerflachen
zeigen Anzeichen einer Verwerfung sowie eine Neigung aus
dem Lot, was auf eine fortschreitende Instabilitat hindeutet.

Die grol3e Stlitzmauer zwischen dem Wertermittlungsgrund-
stiick Flurstiick 194/a und dem Nachbargrundstuck Flursttick
194/c ist in Teilen akut instandsetzungsbedirftig; teilweise
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sind Mauersteine bereits aus dem Verbund herausgefallen
und liegen auf dem Nachbargrundstick Flurstiick 194/c. Auf-
grund der erkennbaren Lageveranderung besteht das Risiko
eines fortschreitenden Versagens der Stitzwirkung. Die
Standsicherheit der betroffenen Mauerabschnitte ist als ein-
geschrankt standsicher zu bewerten. Aus sachverstandiger
Sicht besteht dringender Handlungsbedarf hinsichtlich einer
statisch-konstruktiven Uberpriifung und — je nach Befund —
einer nachhaltigen Sicherung oder Erneuerung. An dieser
Stelle sei angemerkt, dass sich die Stlitzmauer entlang der
nordlichen Grundstlicksgrenze zum Nachbargrundstiick Flur-
stiick 194/c zum Teil wohl nicht auf dem Wertermittlungs-
grundstlick, sondern auf dem Nachbargrundstiick Flurstiick
194/c liegt.

Ein dhnliches Schadenbild zeigt sich an der AuBentreppe,
welche sich westlich am Wohnhaus befindet. Auch hier gibt
es starke Verwerfungen der Treppenstufen; Treppenstufen
haben sich teilweise aus dem Treppenverbund gel6st und
weisen erhebliche Schieflage auf.

4. Versicherungen

Von Seiten der Beteiligten wurden mir keine Unterlagen zu
grundstilicksbezogenen Versicherungen libergeben.

Versicherungen:

5. Nutzungsunabhangiges Gesamturteil

Das Wertermittlungsrundstiick befindet sich in der Stadt Bad Schandau im Landkreis Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge, einem landschaftlich reizvollen, jedoch strukturell herausgeforderten Teil-
raum im slidostlichen Sachsen. Die Makrolage zeichnet sich durch naturrdumliche Attraktivitat (Elb-
sandsteingebirge, Tourismusregion, Nationalpark Sachsische Schweiz) sowie eine grundsatzlich
gute infrastrukturelle Erreichbarkeit Gber die B172 und den Bahnanschluss Richtung Dresden aus.
Gleichwohl handelt es sich in immobilienwirtschaftlicher Hinsicht um einen klassischen Kaufer-
markt mit gedampfter Nachfrageintensitat, insbesondere aulRerhalb der stark nachgefragten urba-
nen Zentren wie Pirna oder Freital.

Aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024 ergibt sich fiir Bad Schandau eine insgesamt zurlickhal-
tende Marktdynamik: Die Anzahl der Kauffalle im Jahr 2023 war sehr gering, sodass der Ort Bad
Schandau in mehreren Kategorien unter die Rubrik ,Sonstige Gemeinden” subsumiert wurde. Dort
ergibt sich fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ein Medianpreis von 250.000 € (Spanne
70.000 € bis 600.000 €), bei einer Wohnfldche von ca. 125 m? und GrundstiicksgréRen um 760 m?2,
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Bezogen auf den Quadratmeter Wohnfliche entspricht dies einem Mittelwert von 2.143 €/m?
(Spanne 560 bis 3.304 €/m?). Eine Differenzierung zwischen Altbau und Neubau erfolgte dabei
nicht. Auffallig ist die geringe Zahl auswertbarer Kauffalle in Bad Schandau selbst (nur ein Fall), was
als Indiz fur eine geringe Marktaktivitat gewertet werden muss.

Dem gegenliber steht ein deutlich unterdurchschnittlicher baulicher Zustand der gegenstandlichen
Liegenschaft. Die Bausubstanz weist substanzielle Mangel auf. Insbesondere sind teilweise gravie-
rende Putzschaden sowie Putz- und Mauerwerksrisse in den Umfassungswdnden festzustellen.
Diese Schaden betreffen sowohl die Fassadenflachen als auch konstruktive Bauteile, was im Kon-
text der Gesamtbetrachtung auf eine iber das Ubliche Mal} hinausgehende Instandhaltungsriick-
lage schlieRen ldsst. Weiterhin befinden sich die aus Sandstein errichteten Stlitzmauern in einem
kritischen Zustand.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Unter Berlicksichtigung des Baujahrs sowie nur marginal durch-
gefuhrter ModernisierungsmalRnahmen — insbesondere im Hinblick auf die energetische Ertiichti-
gung — ist eine schlechte energetische Qualitat zu unterstellen. Diese wirkt sich dampfend auf die
Marktfahigkeit aus und steht im Kontext mit dem steigenden Bewusstsein fiir Energieeffizienz in
der Kauferschaft. Die Gebaudehiille genligt den heutigen Anforderungen in keiner Weise. Der ener-
getische Modernisierungsstau lasst sich analog zum technischen Zustand als erheblich einordnen.
In Verbindung mit der gesamtwirtschaftlichen Lage des Teilmarktes ergibt sich eine eingeschrankte
Drittverwendbarkeit. Die Nachfrage beschrankt sich im Wesentlichen auf Eigennutzer mit Affinitat
zur Region oder im weiteren Sinne touristisch motivierte Erwerber, die zumeist preisbewusst agie-
ren. Die touristische Pragung Bad Schandaus mit Kureinrichtungen und Zugang zum Elbsandstein-
gebirge schafft punktuell Nachfragepotenzial — dies ist jedoch in der Breite nicht belastbar genug,
um strukturelle Marktschwachen zu kompensieren.

Zusammenfassend ergibt sich unter wertrelevanter Wiirdigung aller Aspekte ein nutzungsunabhan-
giges Gesamturteil, das wie folgt zusammengefasst werden kann:

Die Liegenschaft ist in einer strukturell und nachfrageseitig schwachen Lage positioniert. Die Im-
mobilie selbst weist deutliche Substanz- und Funktionsdefizite auf. Die Drittverwendbarkeit ist
eingeschrankt, die Erzielbarkeit marktgangiger Kaufpreise limitiert. Der Erhaltungs- und Moder-
nisierungsriickstau ist erheblich. Im Marktvergleich ergibt sich ein unterdurchschnittliches Wert-
erhaltungspotenzial.

Insofern kann im Rahmen einer qualifizierten Gesamtbetrachtung nur ein deutlich reduziertes
Marktwertniveau angenommen werden. Der Preisbildungsmechanismus wird sich voraussichtlich
nicht am Mittelwertniveau des Landkreises orientieren, sondern im unteren Preissegment vollzie-
hen. Seit 2022 bestimmen die gestiegenen Finanzierungskosten und erforderlichen Eigenkapital-
guoten das Marktgeschehen. Der Immobilienmarkt befindet sich seit 2022 in einer Transformati-
onsphase. Angebot und Nachfrage bzw. Verkaufer und Kaufer hatten lange Zeit kein durchgéngiges
Preisniveau gefunden, das fir beide Seiten tragbar war. Die Immobilienpreise erreichten im Laufe
des Jahres 2023 ihren Tiefpunkt bevor anschliefend eine Stabilisierung der Kaufpreise begann. So-
mit kann grundsatzlich im Vergleich zu 2023 (Auswertungszeitraum des Grundstiicksmarktberichtes
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2024 fiir den Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge) von einer Erholung ausgegangen wer-
den.

6. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Wie eingangs bereits geschildert, wird der Verkehrswert gemals §194 BauGB durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.

Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 ist diese Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in § 1 Abs. 2 ImmoWertV
bezeichneten Gegenstdnde anzuwenden, auch wenn diese nicht marktfahig oder marktgangig sind
(Wertermittlung).

Nach § 1 Abs. 2 ImmoWertV 2021 sind folgende Gegenstande der Wertermittlung (Wertermitt-
lungsobjekte) benannt:

1. Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlielRlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors,
2. grundsticksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken (grundsticks-
bezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen.

Nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, ImmoWertV 2021)
das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, ImmoWertV 2021)
das Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, ImmoWertV 2021)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsob-
jektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Anzuwendende(s) Wertermittlungsverfahren im vorliegenden Fall

Zur Ableitung des Verkehrswertes soll das Sachwertverfahren herangezogen werden, weil die fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren) vorliegen. Die Ermittlung des Ver-
gleichswertes ist nicht moglich, weil dem 6rtlichen Gutachterausschusses keine ausreichende An-
zahl an Kauffillen vorliegen, die mit dem Wertermittlungsgrundstiick hinreichende
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Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Die wenigen Kaufpreise sollen jedoch zur  Dipl.-Ing. Rico Palmer
Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses dienen. v ,
on der Industrie- und

Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Anm.: Die Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren setzt stets voraus, dass zu- yereidigter sachverstandiger
nichst ein ,lastenfreier Verkehrswert” ermittelt wird, also ein Wert, bei dem die Eintragungen in ur Bewertungvon bebauten

und unbebauten Grundstiicken
Abt. Il des Grundbuches unbeachtet bleiben.
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7. Sachwertverfahren

7.1 Allgemeine Modellbeschreibung zur Sachwertermittiung

Nach § 35 ImmoWertV 2021 ergibt sich der Sachwert grundsatzlich nach dem folgenden Schema:

Bodenwert

\

+

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

N2

+

vorlaufiger Sachwert der baulichen AulRenanlagen

\

Vorlaufiger Sachwert

N2

X

Marktanpassung

\

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

N2

+

Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(boG)
Ng

Sachwert

7.2 Besondere Modellparameter

Der Sachwertfaktor stellt das Verhaltnis von bereinigtem Kaufpreis zu dem vorldufigen (nicht
marktangepassten) Sachwert (vSW) dar. Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat nach § 10
ImmoWertV 2021 hat die Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes genau in der Weise zu erfolgen,
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wie ihn auch der Gutachterausschuss bei der Ableitung des Sachwertfaktoren ermittelt hat. Das  Dipl.-Ing. Rico Palmer
kann auch bedeuten, dass wenn flr den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermitt- Vor der Industrie. und
lung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung (ImmoWertV 2021) ermittelt wor-  Handelskammer Dresden
den sind, bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab- Vere;’j‘:‘;’:r"g:czisetri't';i;‘l‘gl‘:

zuweichen ist, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist firBewertungvon bebauten
(siehe hierzu auch § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021). und unbebauten Grundsticken

Mitglied des
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| Whechell s amseter 11iF et EsmmilTiung ded Sachwertaklors Hmd“w"u,:,'::;“m wt Grundiags dut Houterkenmeens nadh Aninges § Hurmms Mitglied im Bundesverband
: L hautichen aistagen | P Ikt offentlich bestellter und
raumiicher Anwendange. e e et & vereidigter sowie qualifizierter
Bardich Lareiiegey Lashgincha Sshusy - Quisepgatrge Gebaudestandard | METar T PV d Sachverstandiger e. V.
|
. b prsirdarte Armats fa mdan curcheprsschen
= x § Baunsnsnkonmn Atk Fung ik akier enlalles
Duadsngruriags K Troung Saw O TEL LY
| Bt rranithdore nmch Anssge 4 Sy 12 and 13
i Berugumatislab rocarey
seltlicher Beaug Dar Sachiag st oot Jespunit. mf dan wich de mesis | |
{ mreitaton soratgen Dlaten Serphan, int cis Eigelna
Wart degerial gl aich dar SSdhing Biy sremanar Wied Regeanattakior | Do Reponaifakion nach § 38 Aba. 3 Immeiivedty baaagt
[Bbdemn | Bk dee Eaudraipuciiies Ser n oer pur Ermeitung |
| des Wedlew vervendstan :f,_mp-m Handad #a sich ke
A e | s Wt (Mautepeat madpshbcta,
nabhangice Vanabie ane MW Areaindt Race dar Bauprersinday | Poaipsrnctann £l Mt winny VY infriinldicndine s
Enchiag nrachat dos Sedrsumes, 0 dom Kasipreas dor 1 Saipliplucinge) Wprichicy by
Suchprats eger, lesipssecn warden
t Bty | Mt das Foetigeiiong. K et e
Bathiches Anwendasgs= D Asboursy i Sactwptishdoons biisghs N dém Tad- Huttungsmsnahns
barsicl markt der bebacten Grundeiicke. Diaser winde nach gen i T
Gebaudoarden gemal Anlage 4 # Immadtien uniergledur Chas AR TR i st T T e pr—
| In Abhangghes verfoghases Daten wardan fir folganae ] }
THb i ID Lagens e e 16 1
# Eniamsnhse ! nach § 4 Abastr 1 beswiVerty mach Aulage 2 Imsndiierty
& Deerfarmdathanse | Rpsanutrungrdaust | Dercksschigt | Tabade 5 e M T3 ser imemeiSevth thsins
| it icawezmg)
Herngrede B, Masrsum, Medan [Mbiataeit 1 .“m""'":"‘"'i::“ | nach Ariaga 3 immosvany (Tabels @ fu N V3 o
b L Hrmununosdn“uof i gelA, Liadd eiberlichinatiigl)
Girske def Stchprobe |an 1 I
| | At mirater g rimas fach § H breroiidae
Zemrasm cer KauiTile 01 51 2023 v 3112 7000 I ' .
| | ; =% % (Pt BudE Dhne egensEndgen Wt 2 B
| Werlansatz fir Aufenanlagen | Schuppat, sind mklosn)
| Grundsitis [ o e SSchpeh erewrieies Enpstaacryiifisionen 1
itk il de Crundlage e Sactrattmr-laneses St £Eh Y bt BT AN BN D Uk S
Baralivh [sngchrumgen nach Gy Fommal uides Memmes | besandait objeklipanfuche )
129 6312 womolR erth. smrilel D fuerms Gr : bl 12gf worhandese boG 206 nach cer Usrkdsspassung

T [ ek It b
| Bachpmbe wirde T slatasechen Mettcden analmeit gem.§1 [ i ki s

Fptisusche Yeefaheen Dt Saeh ek «AUs s4feks mafgied dmeane
| Pregresaacn simueit. Dube: wuroen foigende Exnfussgroden
| Eprlekotngg

Boacansisitvarn (SR

GabausemT (bl ereodes Exilartenhaul

Dioppahaurhaf, Renenmas

Lvowd ot |

Seandperisiidy (Simndang gem Angs 4 de

=iV arly

CleagribaSprroe? dey Grunseiimia, S s

e BoSarrmes| der Bapieeailbshe und Sem

Bz etont] g0 FUBEIISIN et Bndnfan Ny

Eaubandfacian

Restmasuwrgedaues (AN gowe

wpninriger Sackam|
Extomweranriparg edoigio remen. Hacher Standand
adiehueg Drundlsge bilden s KauTile s des
prwdhnichen Garchafiyrmiaty Faufite mt lehiaroan
feser Paluietunlien ANgaihen Wl den el beraokerdgt

| Straftesse Bocermohtaws s Hailindtache

Bodrraer | BedrechTwart i1 metsis Urscorungsiceksatres gem
| Mapea! £ 3 AR SR AT e Gl SN

naryiulche GrrsSuichegrtde pnie Basctdeg om § 41
| Grundstilckstibcha | IraNeITY peteiais Ermidtry)  GebAEInSY  fuRraee
Tl satazeschind

M Kmfprems  chnow  Gesocelere  obeskbusbsiachd
Wll'k“ml:":ﬂr;;r,mumuwumtmu Bra  oniphechond gl
| Kt

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-37-

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau

Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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7.3.1

Ermittlung der Herstellungskosten
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Fir den Ansatz eines Kostenkennwertes muss zu allererst die objektspezifische Standardstufe er- undunbebauten Grundstiicken

mittelt werden. Dies erfolgt anhand Anlage 2 zur Sachwertrichtlinie. Die Ermittlung der Standard-

stufe ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Art Typ Stan- Kosten- Kosten- Kosten-
dard- kennwert anteil kenn-
stufe in wert x
€/m? BGF Kosten-
anteil
Einfamilienhaus, freistehend, un- 75% 1.11 744 60%’ 446
terkellert zu 75%, Erdgeschoss, 25% 1.31
Obergeschoss, Dachgeschoss voll
ausgebaut
Einfamilienhaus, freistehend, un- 75% 1.12 649 40% 260
terkellert zu 75%, Erdgeschoss, 25% 1.32
Obergeschoss, Dachgeschoss voll
ausgebaut
Zwischensumme 706
Korrekturfaktor Zweifamilienhaus x1,05
Kostenkennwert korrigiert 741

Somit betragen die vorlaufigen Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten:

Herstellungskosten vorisufig = Kostenkennwert iorrigiert X Bruttogrundflache

Herstellungskosten yorizusig = 741 €/m? x 378,11 m?

Herstellungskosten yorisufig = 280.180 €

7 Das Dachgeschoss ist zu rd. 60% der Bruttogrundflache voll ausgebaut
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Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 miissen noch mittels Baupreisindex an-
gepasst werden. Weil im weiteren Verlauf Sachwertfaktoren angesetzt werden, welche aus Kauf- vereidigter sachverstandiger
vertragen des Jahres 2023 ermittelt wurden, muss hier auch der zum damaligen Zeitpunkt verwen-

dete Baupreisindex Bericksichtigung finden.

Stand 2010 Stand 2023
(2015=100)
Wohngebaude insgesamt 90,1 160,3

Somit betragen die Herstellungskosten vorlaufig zum Stichtag:

Herstellungskosten = 280.180 € x 160,3 / 90,1

Herstellungskosten = 498.478 €

7.3.3  Restnutzungsdauer

Nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021 werden fir einzelne Modernisierungsmallnahmen in Abhan-
gigkeit des Umfanges und des Zeitpunktes der MalRnahmen Punkte vergeben. Durch Aufsummie-
rung der vergebenen Punkte resultiert ein Modernisierungsgrad, der wiederum die Restnutzungs-
dauer des Gebdudes beeinflusst. Liegen die Mallnahmen weiter zuriick oder sind MaRnahmen nur
teilweise erfolgt, sind weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen.

Modernisierungselemente )

o £

> ¢ Q

5 5| 5o

Noal 5T

T 9 [

E2 §&

x ol O

c o =

> &
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1
Modernisierung der Fenster und AulBentiiren 2 1
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung Innenausbaus, z.B. Decken, Fubéden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamt 20 4
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24
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Punktetabelle zur Ableitung des Modernisierungsgrades:

erreichte
Punkte

resultierender Modernisierungsgrad

0 bis 1 Punkt

nicht modernisiert

2 bis 5 Punkte

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

6 bis 10 Punkte

mittlerer Modernisierungsstandard

11 bis 18 Punkte

Uberwiegend modernisiert

18 bis 20 Punkte

umfassend modernisiert

Das Gebaude erreicht mit 4 Punkte(n) den Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltung. Nach Anlage 2 der ImmoWertV ergibt sich in Abhadngigkeit Gesamtnut-
zungsdauer, des Alters und der vergebenen Modernisierungspunkte die Restnutzungsdauer.

Gesamtnutzungs- Alter vergebene Restnutzungsdauer
dauer Modernisierungs-
punkte
80 Jahre >80 Jahre 4 21 Jahre
7.3.4  Alterswertminderungsfaktor
Der Alterswertminderungsfaktor errechnet sich allgemein wie folgt:
Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor =

Gesamtnutzungsdauer

Der Alterswertminderungsfaktor betragt demnach:

7.3.5

21 Jahre

Alt tmind KT =80 Jahre
erswertminderungsfaktor = o= Jahre

0,26

Vorlaufiger Sachwert des Wohnhauses

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlage errechnet sich wie folgt:

vorlaufiger Sachwert = Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor

vorlaufiger Sachwert=498.478 € x 0,26

vorlaufiger Sachwert = 129.604 €

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Bauliche AuBRenanlagen und sonstige Anlagen

/r
|

<Y

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

auf den vorlaufigen Sachwert des Hauptgebaudes; Nebengebdude ohne eigenstandigen Wert, z.B. vereidigter sachverstandiger
Schuppen, sind in dem Wertansatz bereits inkludiert (vgl. Modellparameter unter Punkt 7.2).

vorlaufiger Sachwert Wohnhaus 129.604 €
relativer Wertansatz fiir bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen 5%
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen 6.480 €

7.3.7 Bodenwert

Bodenrichtwert

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

B o M it e by B 350 .

36 B {ired) (G2E00548)

WEFH a 11100

When Jom] »
Enteichiungarusiana
Banimrurgr- ot Eniwec isga bus iy

Busstofien Laral

Benrags- und sEgabsrechitichas
Zustang:

BRW . Zons Lbe L2

It et

A Wiiihsb sl

¢
"y
Edginung Erv. ond
Luwtannr e
B o Bl iade

Gestresnaahl, n
waringlevants Geschossflacheneahl.
Srundilhefanrant

Gruntuticiatete )

Orundxticrabreits [mp

Flicar [ i
Brmarkanges

Stichtag 0.0 305

Bodenrichtwert [€/m?]:

36

BRW-Zone:

62800548

Nutzungsart:

Wohnbauflache

Erganzung Nutzungsart:

Ein- und Zweifamilienhauser

Bauweise:

offen

Vollgeschosse:

Tiefe [m]:

Entwicklungszustand:

Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

beitragsfrei

Flache [m?]: 1.100 m?
Bodenrichtwertstichtag: 01.01.2022
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.:525K 131/24

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Hinweis: Die im Grundstlicksmarktbericht 2024 ausgewiesenen Sachwertfaktoren wurden aus
Kaufvertragen des Jahres 2023 abgeleitet. Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurde der damals
glltige Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2022 herangezogen. Nach dem Grundsatz der Modellkon-
formitat muss hier auch der Bodenrichtwert zu diesem Stichtag angesetzt werden.

Bodenwertermittlung

Erlduterung

Bodenrichtwert 36,00 €/m?
Merkmal Bodenrichtwert- Bewertungs-

grundstlick grundstiick
Stichtag 1.1.2022 27.03.2025 x 1,00 8
Vollgeschosse 1] Il x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
GroRe 1.100 m? 1.490 m? x 0,92/0,95 o
angepasster Bodenrichtwert = 34,86 €/m?
GrundstlicksgroRe Flst. 194/a = 1.490 m?
Modellkonformer Bodenwert = 51.941 €

7.3.8 Vorlaufiger Sachwert
vorlaufiger Sachwert des Wohnhauses 129.604 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 6.480 €
modellkonformer und nutzungsadaquater Bodenwert 51.941 €
vorlaufiger Sachwert 188.025 €

7.3.9 Marktanpassung

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieRlich der regionalen Baupreis-
verhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sach-
wert mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multiplizieren. Der Sachwertfaktor
gibt das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die
Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38
ImmoWertV2021 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen an den ihnen entsprechenden

8 Die im Grundsticksmarktbericht 2024 ausgewiesenen Sachwertfaktoren wurden aus Kaufvertragen des Jahres 2023
abgeleitet. Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurde der damals giiltige Bodenrichtwert zum Stichtag 1.1.2022 heran-
gezogen. Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat muss hier auch der Bodenrichtwert zu diesem Stichtag angesetzt
werden.

9 Nach den im Grundstlcksmarktbericht 2024 angegebenen Umrechnungskoeffizienten (S. 84)

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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vorlaufigen Sachwert ermittelt. Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor beriicksichtigt zu-
dem etwaige Abweichungen des Wertermittlungsobjektes.

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 (Untersuchungszeitraum 2023) hat der Gutachterausschuss fir
Ein- und Zweifamilienhduser folgende Regressionsformel zur Bestimmung des statistisch wahr-
scheinlichsten Sachwertfaktors (SWF) ausgewiesen (siehe auch Grundstiicksmarktbericht 2024, S.
104):

vorlaufiger SWF
= 0,5408 + 0,0032 x Baulandbodenwert[in T€] + 0,1595 x Standardstufe
+ 0,008 X Restnutzungsdauer — 0,0018 X vorl. Sachwert[in T€]

vorlaufiger SWF
= 0,5408 + 0,0032 x 51,941 + 0,1595 x 2 + 0,008 x 21 — 0,0018 x 188,025

vorlifiger SWF = 0,86
Der vorlaufige Sachwertfaktor muss jedoch noch weiter angepasst werden.

Die im Grundstlicksmarktbericht 2024 veroffentlichten Sachwertfaktoren wurden aus Kaufvertra-
gen des Jahres 2023 abgeleitet. Bei einer angenommenen Gleichverteilung aller ausgewerteten
Kauffalle innerhalb dieses Zeitraumes bildet der vorldufiger Sachwertfaktor demnach das Preisge-
schehen in der Mitte dieses Zeitraumes, also am 30.06.2023 ab.

Bis zum Wertermittlungsstichtag sind erneut rund 1,75 Jahre vergangen, in welchen sich die Immo-
bilienpreise in Abhangigkeit von der Lage weiterentwickelt haben. Die zeitliche Differenz zwischen
dem 30.06.2023 (= Mitte des Auswertungszeitraumes fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren) und
dem Wertermittlungsstichtag muss demnach beriicksichtigt werden. Zwischenzeitliche hat eine
leichte Erholung des Marktes mit leicht steigenden Kaufpreisen eingesetzt. Die zeitliche Differenz
zwischen dem 30.06.2023 und dem Wertermittlungsstichtag bericksichtige ich aus diesem Grund
mit einem Zuschlag von 2% (Anpassungsfaktor = 1,02).

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor errechnet sich dann wie folgt:
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor = vorl. Sachwertfaktor x Anpassungsfaktor
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor = 0,86 x 1,02

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor = 0,88

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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7.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert errechnet sich nunmehr wie folgt:
marktangepasster vorl. Sachwert = vorl. Sachwert x objektspez. angep. Sachwertfaktor
marktangepasster vorl. Sachwert = 188.025 € x 0,88
marktangepasster vorl. Sachwert = 165.462 €

Der marktangepasste vorldufige Sachwert entspricht einem Wohnflachenwert von rund 921 € je m?2

Wohnflache (165.462 € geteilt durch 179,65 m? Wohnfliache).

Plausibilisierung

Beim Gutachterausschuss fiir den Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge habe ich um Aus-
kunft aus der Kaufpreissammlung gebeten. Bei der Kaufpreisauskunft wurden folgende Selektions-
kriterien berlicksichtigt:

Lage: Bad Schandau, Hohnstein
Kaufdatum: ab 2024

Baujahr: vor 1945

Zustand: teilsaniert

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden die folgenden Kauffalle Gbermittelt; es
werden hier nur die Kaufpreise wiedergegeben, bei denen die Miete bekannt ist.

Nr. |Vertragszeit-| Stadt/Ge- Baujahr Sanierung Grund- Wohnfla- | Kaufpreis
punkt meinde stlicksfla- che
che
in €/m?
in m? in m? Wohnfl.
1 02/2024 | Bad 1867 | teilsaniert 180 118 1.115
Schandau 2008 bis
2021, 50%
2 05/2024 | Bad 1787 | letztmalig 2.250 139 1.252
Schandau teilsaniert
1993, 50%
3 07/2024 | Hohnstein 1840 | letztmalig 1.344 130 923
teilsaniert
1995, 75%
4 09/2024 | Hohnstein 1938 | teilsaniert 1.212 150 1.033
2000, 50%

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Vergleich der Kaufpreise mit dem marktangepassten vorldufigen Sachwert

Gegenuberstellung Kaufpreise zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert

1.400
1.252
1.200 1115
1.033
. 1.000 923 921
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o
2 800
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>
(¢}
4
400
200
0
1 2 3 4 >
Kauffall Nr.
marktangepasster
E]l E2 E3 H4 E5 vorlaufiger
Sachwert
Fazit

Der marktagangepasste vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts in Hohe von 921 €/m? Wohn-
flache (in obigem Diagramm dargestellt als Kauffall Nr. 5) liegt am unteren Rand der Spanne der
dargestellten Vergleichskauffille Nr. 1 bis 4, welche in einem Bereich von 923 €/m? bis 1.252 €/m?
liegen. Diese Positionierung lasst sich anhand folgender wertrelevanter Umstande begriinden:

1. Geringer Umfang und zeitlich weit zuriickliegende ModernisierungsmaBnahmen

Beim Bewertungsobjekt wurden ModernisierungsmaRnahmen nur in geringem Umfang durch-
geflihrt; darlber hinaus liegen diese MalRnahmen bereits deutlich zuriick, was insbesondere im
Hinblick auf haustechnische Anlagen, energetische Standards sowie den allgemeinen Ausstat-
tungszustand als nachteilig zu bewerten ist. Im regionalen Immobilienmarkt werden Objekte
mit einem solchen Modernisierungsstand regelmaRig preislich unter dem Durchschnitt ver-
gleichbarer, besser instand gehaltener Objekte gehandelt. Dies wirkt sich unmittelbar wertmin-
dernd auf den Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache aus.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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2. Uberdurchschnittlich groRe Wohnflache des Bewertungsobjekts

Die Wohnfliche des Bewertungsobjekts betragt rd. 179 m? und liegt damit deutlich tiber der
Wohnflachenspanne der herangezogenen Vergleichskauffalle, die zwischen 118 m? und 150 m?
variieren. Es ist allgemein marktiiblich, dass mit zunehmender Wohnflache der Kaufpreis pro
Quadratmeter tendenziell sinkt, da die absolute Kaufkraft typischer Erwerberhaushalte be-
grenzt ist und grolRere Objekte haufig zu einem relativ geringeren Quadratmeterpreis gehan-
delt werden. Insofern ist auch dieser Umstand als wertmindernder Faktor bei der Interpretation
der Vergleichskaufpreise zu berlicksichtigen.

Die vorliegende Marktanalyse zeigt, dass der abgeleitete Sachwertwertansatz mit dem regionalen
Preisgeflige im Einklang steht. Die Vergleichskauffadlle stlitzen somit die Marktkonformitat und
Nachvollziehbarkeit des ermittelten Wertes. In Summe kann daher festgestellt werden, dass der
abgeleitete marktangepasste vorlaufige Sachwert durch die herangezogenen Vergleichskaufpreise
hinreichend plausibilisiert wird.

Hinweis: Im Rahmen der vorliegenden Betrachtung erfolgt der Vergleich der Kaufpreise mit dem
marktangepassten vorldufigen Ertragswert. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale,
welche zu Wertanpassungen fithren kdnnten, bleiben hierbei unberiicksichtigt.

7.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbeson-
dere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

g

o

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
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7.5.1  Flurstiick 186

Das Flurstiick 186 mit einer Fliche von 9.330 m? ist bei der bisherigen Wertermittlung noch unbe-
ricksichtigt geblieben. Das Flurstick 186 befindet sich sidlich des mit dem Wohnhaus bebauten
Flurstiickes 194/a auf der gegeniberliegenden Seite der StraRe Ostrauer Berg. StraRenbegleitend
ist das Grundstilick mit einer Doppelgarage, einem Carport und einem Gerateschuppen bebaut. Im
Ostlichen Teil des Flurstiickes 186 gibt es Pkw-Abstellmdglichkeiten, welche den jeweiligen Eigen-
timern des Flurstiickes 194/d (Ostrauer Berg 7) vorbehalten sind. Die Nutzung dieser Stellplatzfla-
chen ist dinglich gesichert (sh. Grundbuch, Abt. Il Nr. 2). Der tibrige Teil des Flurstiickes 186, insbe-
sondere der unmittelbar an den stralRenbegleitenden Teil anschlieRende sidliche Bereich, steigt
stark an und bildet eine Waldflache mit Bestockung aus Laub- und Nadelgehdlzen. Typisch fiir die
Region ist eine Felsformation Ursache fiir den starken Geldandeanstieg. Aufgrund der starken Ge-
landeneigung ist die Waldflache nur eingeschrankt nutzbar.

Flr die Ermittlung des Werteinflusses des Flurstlickes 186 muss das Flurstiick in zwei Teilflichen
aufgeteilt werden. Der straBenbegleitende Teil des Grundstiickes, der mit einer Doppelgarage, ei-
nem Carport und einem Gerateschuppen bebaut ist, soll die Teilfliche 1 (ca. 600 m?) bilden. Der
Ubrige Teil des Flurstiickes 186 bildet die Teilfliche 2 (ca. 8.730 m?). Die Aufteilung ist in nachfol-
gender Abbildung 1 dargestellt.

Abbildung 1
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau

Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Erlduterung

Bodenrichtwert fiir Freizeitgartenflache 8,00 €/m?
Merkmal Bodenrichtwert- Bewertungs-

grundstiick grundstlick
Stichtag 1.1.2024 27.03.2025 x 1,00 10
Nutzbarkeit Ublich eingeschrankt x 0,80
angepasster Bodenrichtwert = 6,40 €/m?
Teilflache 1 600 m?
Bodenwert Teilflache 1 von Flurstiick 186 = 3.840 €

Bodenwertermittlung der Teilflache 2
Erlauterung

Bodenrichtwert fir Wald ohne Bestand 0,31 €/m?
Merkmal Bodenrichtwert- Bewertungs-

grundstiick grundstiick
Stichtag 1.1.2024 27.03.2025 x 1,00 1
Abschlag wegen eingeschrankter Nutzbarkeit x 0,80
angepasster Bodenrichtwert = 0,25 €/m?
Zuschlag fur Bestand (verminderter Ansatz) + 0,05 €/m?
angepasster Bodenrichtwert 2 = 0,30 €/m?
Teilflache 2 8.730 m?
Bodenwert Teilflache 2 von Flurstiick 186 = 2.619€

Bauliche Anlagen und baulichen AuRenanlagen

Den baulichen Anlagen (Doppelgarage, Carport und Gerateschuppen) und AuBenanlagen messe ich

einen pauschalen Werteinfluss von 4.000 € bei.

10 keine nennenswerte Wertentwicklung zwischen den Stichtagen fiir Flichen dieser Art
11 keine nennenswerte Wertentwicklung zwischen den Stichtagen fir Flachen dieser Art

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —

Az.:525K 131/24

Wertermittlungsobjekt:

Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau

Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a

4
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
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Landeshauptstadt Dresden
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7.5.2 Vermietungsstand Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Bei der Verkehrswertermittlung von Einfamilienh&usern, die zum Zwecke der Eigennutzung gehan- ~ Handelskammer Dresden

offentlich bestellter und

delt werden, muss zwischen bezugsfreien und vermieteten Objekten unterschieden werden. Gene- vereidigter Sachverstandiger
Il hab . . h . h . . d if ili hi . fur Bewertung von bebauten
rell haben vermietete Eigentumswohnungen wie auch vermietete Ein- und Zweifamilienhduser ei- 4 unbebauten Grundstiicken
nen eingeschrankten Markt. Da der Kauf eines solchen Objektes nicht ,die Miete bricht” und Eigen- Mitelied
. L - itglied des
bedarf nur unter engen Voraussetzungen zumeist auch nur in einem langwierigen Verfahren durch-  Gutachterausschusses fiir
. . . . . . . . Grundsttickswerte in der
setzbar ist, mlssen fiir solche Objekte erfahrungsgemaR Preisabschldge in Kauf genommen werden, |, oq 2 untstadt bresden
welche gemal der Fachliteratur (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, Miteied im Bundesverband
. . . . . . i itglied im Bundesverban
S. 1565) bis zu 30% betragen kénnen, wenn das Objekt keine Aussicht hat, auf absehbare Zeit frei sffentlich bestellter und
zu werden und besonders hochwertig ist. vereidgter sowie qualfizerter
achverstandiger e. V.
Im vorliegenden Fall schatze ich den Werteinfluss des Zustandes ,vermietet” unter Berucksichti-
gung des vergleichsweisen einfachen Zustandes der baulichen Anlagen und der iberschaubaren

Nachfragesituation auf 10% des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes.
Abschlag fiir Zustand ,vermietet” = marktangepasster vorlaufiger Sachwert x 0,10
Abschlag fiir Zustand ,,vermietet” = 165.462 € x 0,10

Abschlag fiir Zustand ,vermietet” = 16.546 €

7.5.3  Zustand der Stiitzmauer zum Flurstiick 194/c

Die vorhandenen Schaden an der Stitzmauer zum angrenzenden Nachbargrundstiick (Flurstiick
194/c) kénnen potenziell kostenintensive bauliche Instandsetzungs- oder Sicherungsmalnahmen
erforderlich machen. Der genaue Umfang der baulichen Mallnahmen hangt unter anderem davon
ab, auf wessen Grundstiick sich die betroffenen Mauerteile befinden und wer damit instandhal-
tungspflichtig ist. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist der exakte Grenzverlauf zwischen dem Bewer-
tungsgrundstiick und dem Nachbargrundstlick jedoch nicht abschlieRend geklart.

Nach Auswertung aktueller Luftbildaufnahmen ist davon auszugehen, dass sich ein Teil der Stiitz-
mauer — einschliellich des Maueranlaufs sowie der Mauerkrone — auf dem benachbarten Grund-
stiick (Flurstick 194/c) befinden konnte. Das wird auch von dem Lageplan eines Ingenieurbiiros
bestatigt, dass auf Grundlage eines ortlichen Aufmales erstellt wurde. Die Erstellung des Lagepla-
nes wurde von der Eigentiimerin des Wertermittlungsgrundstilickes beauftragt. Der auf der Fol-
geseite auszugsweise abgebildete Lageplan zeigt den etwaigen Grenzverlauf und Mauerverlauf zwi-
schen den Grundstlicken Flurstiick 194/a (Wertermittlungsgrundstiick) und Flurstiicke 194/c.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Diese Annahme bedarf jedoch einer vermessungstechnischen Bestatigung eines 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieurs, zu dessen Beauftragung ich ausdricklich rate, da aus der Luftbildaus-
wertung und dem im Auftrag der Grundstiickseigentimerin erstellten Aufmall der Stiitzmauer
keine rechtssichere Aussage zum Grenzverlauf abgeleitet werden kann. Nach den vorliegenden Un-
terlagen zu urteilen, kdnnte sich der bereits eingestiirzte Teil der Stiitzmauer (Abbildung 2) jedoch
auf dem Nachbargrundstiick Flurstiick 194/c befinden. Nichtdestotrotz befindet sich die Stitz-
mauer grundsatzlich in einem instandsetzungsbediirftigen Zustand.

| bereits eingestiirzter
| Mauerbereich
L

Abbildung 2
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:
Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau

Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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Die Unsicherheit Giber den Grenzverlauf stellt ein potenzielles rechtliches und wirtschaftliches Ri-
siko dar, insbesondere im Hinblick auf mogliche Verpflichtungen zur Mangelbeseitigung sowie die
Inanspruchnahme durch den Nachbarn. Die Lange der Stiitzmauer an der nérdlichen Grundstiicks-
seite des Flurstiickes 194/a zum Nachbargrundstiick Flurstiick 194/c betragt etwa 50 m. Nach den
Unterlagen ist fiir die Instandsetzung der Stitzmauer von Kosten zwischen 229.047,99 € und
299.740 € die Rede, was rund 5.000 € je Ifd. Meter Stiitzmauer entsprechen wiirde.

Flr den Ansatz der Wertminderung wegen der teilweise baufalligen oder sogar eingestiirzten Stiitz-
mauer wird von folgenden Annahmen ausgegangen:

Jeder Eigentimer tragt die Kosten fiir den Teil der Stlitzmauer, der sich auf seinem Grundstiick
befindet, wobei sich die Halfte der Stitzmauer auf dem Wertermittlungsgrundstiick Flurstick
194/a befinden soll,

die Kosten des Teils der Stiitzmauer auf Flurstiick 194/a fallen nicht sofort, sondern erst in 10
Jahren an, weil sich der Teil der Stutzmauer auf Flurstiick 194/a in einem baulich besseren Zu-
stand befinden als der Teil der Mauer, der sich auf dem angrenzenden Nachbargrundstiick be-
findet und

die Kosten fiir die Instandsetzung der Stiitzmauer sollen 5.000 € je Ifd. m betragen.

Anm.: Bei den getroffenen Aussagen zur Lage der Stitzmauer handelt es sich um bewertungsrele-
vante Annahmen, da der exakte Grenzverlauf zum Nachbargrundstiick derzeit nicht abschlieRend
vermessungstechnisch nachgewiesen ist. Es ist daher nicht auszuschlieRen, dass sich ein groRerer
oder auch ein geringerer Teil der Stlitzmauer tatsachlich auf dem Bewertungsgrundstiick befindet.
Ebenso handelt es sich bei den angesetzten Sanierungskosten um eine Uberschlagige, pauschale
Einschatzung auf Grundlage der in den zur Verfligung stehenden Unterlagen (Beschluss des Amts-
gerichtes Pirna vom 28.09.2023, Az: 11 C 261/22) benannten Kosten. Die tatsdchlichen Kosten kon-
nen im Einzelfall erheblich abweichen, abhdngig von Umfang, Ausfiihrungsstandard, statischer Er-
fordernis und bauzeitlicher Umsetzung. Ich empfehle daher dringend die Einholung qualifizierter
Angebote durch Fachfirmen, um eine belastbare Kostengrundlage fiir geplante MalRnahmen zu er-
halten. Zudem kann der Zeitpunkt der erforderlichen baulichen MalRnahmen an der Stlitzmauer
nicht verbindlich prognostiziert werden. Je nach Fortschreiten des Schadensbildes kann die Umset-
zung kurzfristig oder auch erst mittelfristig erforderlich werden.

Ermittlung der Instandsetzungskosten

Lange der Stitzmauer auf Flurstiick 194/a (50% von 50m) 25m
Instandsetzungskosten 25mx 5.000 €/m = 125.000 €
Diskontierungsfaktor (10 Jahre, 4%) 1/1,04%° 0,676
Instandsetzungskosten, diskontiert auf den Wertermittlungsstichtag

125.000 € x 0,676 = 84.500 €

Ich gehe von der Annahme aus, dass die Kosten den Verkehrswert in voller Hohe mindern.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau
Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a
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7.5.4 Baulicher Zustand des Wohnhauses und der sonstigen Aulenanlagen Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Der deutlich unterdurchschnittliche bauliche Zustand des Wohnhauses wurde im bisherigen Bewer- ~ Handelskammer Dresden

tungsansatz noch nicht beriicksichtigt. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden jedoch substanzi- vere%ﬁzz:lg:czsztrz!;i;?gli
elle Mangel festgestellt, insbesondere in Form von Putz- und Mauerwerksrissen, die teils gravierend fj,:dBf,‘:f,Z::uri:Z?uﬁzk:;ﬁ:
ausfallen und sowohl nichttragende als auch tragende Bauteile betreffen. Diese Schaden beschran- Mitglied des
ken sich nicht auf oberflachliche Fassadenflachen, sondern betreffen auch konstruktiv relevante  cutachterausschusses fiir

. . . . . . . . Grundstiickswerte in der
Bauteile, was auf eine tiefergehende strukturelle Beeintrachtigung der Gebaudesubstanz hindeu- |, .o orstadt resden
tet.

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Aufgrund des Umfangs und der Art der Schaden ist davon auszugehen, dass deren fachgerechte
Beseitigung lber das lbliche MaR routinemaRiger Instandhaltung hinausgeht und mit Gberdurch-
schnittlichen Baukosten verbunden sein wird. Die zur Schadensbehebung erforderlichen MaRRnah-
men dirften unter anderem Putz- und Mauerwerksinstandsetzungen, gegebenenfalls lokale stati-
sche Sicherungen sowie vorbereitende Untersuchungen (z. B. Rissmonitoring oder Bauwerksdiag-
nostik) umfassen. Fir die damit verbundenen Mehrkosten mindern den Verkehrswert in gleicher
Hohe. Den Werteinfluss schatze ich auf 15.000 €. Mitbericksichtigt sind in diesem auch erforderli-
che Mehrkosten infolge des baufélligen Zustandes der AuRenanlagen (kleinere Stitzmauern und
AuRentreppen).

7.5.5 Hanglage

Das Bewertungsgrundstiick weist eine ausgepragte Gelandeneigung in Stid-Nord-Richtung auf. In
Teilbereichen betragt die Neigung mehr als 50 %, was zu einer signifikanten topografischen Er-
schwernis fuhrt. Zur Ermoglichung einer Nutzung wurden auf dem Grundstiick Stiitzmauern errich-
tet, um Terrassierungen zu schaffen und einzelne, annahernd ebene Nutzflaichen herzustellen.
Trotz dieser baulichen MalRnahmen bleibt die Grundstiicksnutzung aufgrund der Steilhanglage
deutlich eingeschrankt.

Die starke Hanglage wirkt sich in mehrfacher Hinsicht potenziell wertmindernd aus:

Erschwerte bauliche Nutzung: Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen sind aufgrund des Gelande-
verlaufs technisch anspruchsvoller und mit erhéhten Herstellungskosten verbunden.
Eingeschrankte Freiflachenfunktion: Aufenthalts- und Gartenflachen sind nur begrenzt nutzbar,
was im Wohnimmobilienmarkt als nachteiliger Qualitatsaspekt gilt.

Erschwerter Zugang und Nutzung: Stellplatze, Wege und sonstige AuRenanlagen kénnen nur
mit konstruktivem und wirtschaftlichem Mehraufwand hergestellt und unterhalten werden.
Sichtbeziehungen und Belichtung: Je nach Gebaudesituation kann die Hanglage zu Einschran-
kungen hinsichtlich Belichtung, Besonnung oder Ausblick fiihren.

Im vorliegenden Bodenrichtwert ist die Hanglage zonal bereits teilweise beriicksichtigt, da dieser
fir ein Gebiet mit Giberwiegend dhnlicher Topografie abgeleitet wurde. Die spezifische, besonders
ausgepragte Hangneigung des Bewertungsgrundstiicks stellt jedoch ein objektspezifisches

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Grundsticksmerkmal im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV dar, das grundsatzlich tiber die durch-  Dipl.-Ing. Rico Palmer
schnittliche Pragung der Bodenrichtwertzone hinausgeht.

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

Gleichzeitig ist zu berucksichtigen, dass die exponierte Hohenlage des Grundstiicks mit einer land- yereidigter sachverstandiger
schaftlich attraktiven Aussichtslage verbunden ist. Diese erhdhte Lage bietet reizvolle Ausblicke in fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

das umgebende Kirnitzschtal, was im lokalen Immobilienmarkt insbesondere bei Wohnimmobilien
.. . . Mitglied des
als werterhdhender Standortvorteil wahrgenommen wird. Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Unter Abwagung der wertmindernden Effekte aufgrund der topografischen Erschwernisse einer-
Mitglied im Bundesverband

seits sowie der werterhdhenden Wirkung der Aussichtslage andererseits ergibt sich in Summe ein ™ ¢, vich besteliter und
ausgeglichener Einfluss auf den Verkehrswert. Die wertbeeinflussenden Aspekte neutralisieren sich Vefe'df;im"e”:’s'fa‘::ﬁgzzr':“\jf
im Ergebnis, sodass der topografischen Hanglage im vorliegenden Fall ein wertneutraler Charakter

beizumessen ist. Ein zusatzlicher Abschlag auf den marktangepassten vorlaufigen Sachwert ist da-

her nicht anzusetzen, da sich die gegenlaufigen Effekte kompensieren und der Verkehrswert durch

die Hanglage weder negativ noch positiv beeinflusst wird.

7.5.6 Zusammenfassung

boG wertmaRige
Bericksichtigung

Flurstlck 186 Bodenwert Teilflache 1 3.840€
Bodenwert Teilflache 2 2.619€

bauliche Anlagen und AuRenanlagen 4.000 €

Vermietungsstand -16.546 €
anteilige Instandsetzungskosten an der Stiitzmauer (diskontiert) -84.500 €
Baulicher Zustand des Wohnhauses -15.000 €
Hanglage 10 €
Summe -105.587 €

7.6 Sachwert

Der Sachwert errechnet sich nunmehr wie folgt:
Sachwert = marktangepasster vorlaufiger Sachwert + boG
Sachwert = 165.462 € — 105.587 €

Sachwert = 59.875 €

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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8.1 Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Eintragungen in Abt. I

(r
.

<Y

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten

Wie bereits in Punkt 6 ausgefiihrt soll der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet werden. So-  und unbebauten Grundstiicken

mit betragt der Verkehrswert:

Verkehrswert = Sachwert

Verkehrswert = 59.875 € = 60.000 €

Den Verkehrswert ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches

Grundbuchamt

Grundbuch von

Blatt

am Grundstlick Gemarkung
Flurstick

Flurstiick

mit der Anschrift
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

habe ich ermittelt mit rd.

Pirna

Bad Schandau

960

Ostrau

186 mit 9.330 m?
194/a mit 1.490 m?

Ostrauer Berg 5
01814 Bad Schandau

27.03.2025
27.03.2025

60.000 €

Auftraggeber:

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung —
Az.: 525K 131/24
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8.2 Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

8.2.1 Abt. Il Nr. 1 (Abwasserleitungsrecht; nur lastend als Flst. 194/a) Handelskammer Bresden

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Inhalt der Eintragung: Die Eigentliimerin des
dienenden Grundstickes Flst. Nr. 194/a der
Gemarkung Ostrau raumt dem jeweiligen Ei-
gentiimer des herrschenden Grundstiicks auf
Dauer das Recht ein, die im Flst. Nr. 194/a be-
reits eingelegte Entsorgungsleitung (Abwas-
ser) zu benitzen, instand zu halten und zu er-
neuern. Fir erforderliche Instandhaltungs-
und Erneuerungsarbeiten ist der Eigentlimer
des herrschenden Grundstiicks berechtigt, den
dienenden Grundbesitz zu betreten. Die Aus-
libung des Leitungsrechts ist auf den Trassen-
verlauf beschrankt, wie er in Abbildung 3
schwarz gekennzeichnet und mit ,, Abwasser"
bezeichnet ist.

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

"
Schuldrechtlich wird vereinbart: Der Eigentl- appildung 3

mer des herrschenden Grundstlicks ist ver-

pflichtet, dem jeweiligen Eigentiimer des dienenden Grundstiicks vollen Schadenersatz fir alle
Schaden am dienenden Grundstiick zu leisten, die durch die Ausiibung der Leitungsrechte, z.B.
durch Grabungsarbeiten, auch unverschuldet entstehen.

Ausiibung: Das Recht wird ausgetibt.

Ermittlung der Wertauswirkung

Bodenrichtwert (Stand 1.1.2024), Anpassung analog Pkt. 7.3.7 34,86 €/m?
durch das Leitungsrecht in Anspruch genommene Teilflache

(Lange ca. 50 m, angenommene Schutzstreifenbreite ca. 2 m) ca. 100 m?
Bodenwert der in Anspruch genommenen Teilfliche 34,86 €/m? x 100 m?= 3.486 €
Ausmal} der Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigungen keine bzw.

unwesentlich

empfohlener Abschlag vom unbelasteten Bodenwert der in Anspruch genom-

menen Teilflache 10-30%
gewahlter Abschlag 20%
Wertminderung durch das Leitungsrecht 20% x 3.486 € = rd. 700 €

Bei tatsachlicher Bericksichtigung des Rechtes wiirde sich der Verkehrswert um rd. 700 € mindern.

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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8.2.2  Abt. Il Nr. 2 (Pkw-Stellplatzrecht; nur lastend als Fist. 186)

Inhalt der Eintragung: Die Eigentimerin des
dienenden Grundstiickes FIst. Nr. 186 der Ge-
markung Ostrau raumt dem jeweiligen Eigen-
timer des herrschenden Grundstiicks auf : —F
Dauer das Recht ein, den auf dem dienenden 3 sd""“;ﬁ}f"’“‘“ﬁ!‘:‘
Grundbesitz bereits angelegten Pkw-Stellplatz

unter Ausschluss des Eigentlimers zu nutzen,

instand zu halten und zu erneu-ern. Fir erfor- a
derliche Instandhaltungs- und Erneuerungsar- Al
beiten ist der Eigentiimer des herrschenden
Grundstiicks berechtigt, den dienenden

Grundbesitz zu betreten. Die Ausiibung des %
Pkw-Stellplatzrechts ist auf den Teil des Flst.

Nr. 186 der Gemarkung Ostrau beschrankt,

wie er in Abbildung 4 schwarz umrandet und

mit ,,Kfz" bezeichnet ist. Abbildung 4

Schuldrechtlich wird vereinbart: Oberhalb des eingerichteten Pkw-Stellplatzes grenzt ein bewalde-
ter Steilhang an. Das Abstellen und Parken des eigenen Pkw erfolgt ausschlieRlich auf Gefahr und
Risiko des Eigentiimers des herrschenden Grundstiicks. Dieser stellt den jeweiligen Eigentlimer des
dienenden Grundstiicks von allen Anspriichen frei, die aufgrund Steinschlags, herabfallender Aste
oder umstiirzender Baume oder anderer Gefahren entstehen.

Ausiibung: Das Recht wird ausgelibt.

Ermittlung der Wertauswirkung

Bodenrichtwert (Stand 1.1.2024), Anpassung analog Pkt. 7.1.5 6,40 €/m?
durch das Pkw-Stellplatzrecht in Anspruch genommene Teilflache

(Breite ca. 8,2 m, Tiefe ca. 5,2 m) 42,64 m?
Bodenwert der in Anspruch genommenen Teilfliche 6,40 €/m? x 42,64 m?= 273 €
Ausmal} der Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigungen erheblich
empfohlener Abschlag vom unbelasteten Bodenwert der in Anspruch genom-

menen Teilflache 70-80%
gewahlter Abschlag (der Eigentlimer des Grundstiickes ist von der Nutzung

faktisch ausgeschlossen) 100%
Wertminderung durch das Pkw-Stellplatzrecht 100% x 273 € = rd. 300 €

Bei tatsachlicher Bericksichtigung des Rechtes wiirde sich der Verkehrswert um rd. 300 € mindern.
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fiir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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9. Sonstige vorgefundene Gegenstinde Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und

Nach Weisung des Auftraggebers sind alle auf dem beschlagnahmten Grundbesitz vorgefundenen  Handelskammer bresden

offentlich bestellter und

Gegenstdnde gesondert auszuweisen; der Wert dieser Gegenstdnde ist auBerdem frei zu schatzen. vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Ich habe keine Gegenstiande mit Werteinfluss vorgefunden, bei denen es sich um Zubehorstlicke Mitglied des
nach § 97 BGB oder Scheinbestandteile nach § 95 BGB handeln kdnnte. Gegenstdnde, welche we-  Gutachterausschusses fir

. . . ep . . . Grundsttick ind
sentliche Bestandteile nach §§ 93, 94 BGB darstellen, sind bereits im Verkehrswert inbegriffen. Lan;i:gﬁ“;‘;;;”;ﬁ;';dj;

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter

10. Datum, Stempel und Unterschrift sachverstandiger e. V.

Rico Palmer
Radebeul, den 07.05.2025

11. Ergdnzende Anlagen

Fotoaufnahmen

schematische Grundrisszeichnungen fir EG, 1.0G und DG
Liegenschaftskarte vom 21.01.2025

Grundbuch von Bad Schandau, Blatt 960, Ausdruck vom 14.06.2024
Altlastenauskunft vom 20.01.2025

Auskunft WASS zu Abwasser vom 05.02.2025 nebst Bestandsplan
Auskunft Stadtverwaltung Bad Schandau zur bauordnungsrechtlichen Einordnung vom
20.01.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.01.2025

Auskunft Landratsamt zum Denkmalschutz vom 17.01.2025
Auskunft zu Flurbereinigungsverfahren vom 21.01.2025

Auskunft Landesamt fiir Archdologie vom 17.01.2025

Bestandsplan Gas (Sachsen Netze) vom 27.01.2025

Bestandsplan Strom (Sachsen Netze) vom 27.01.2025

Bestandsplan Trinkwasser (Zweckverband Wasser) vom 27.01.2025
Ermittlung der Standardstufen
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12. Quellenangaben, Literaturverzeichnis Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden

Bundesministerium fir Verkehr, Bau-, Wohnungswesen: Normalherstellungskosten 2010 e
offentlich bestellter und
Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, verschiedene Ausgaben  vereidigter achverstandiger

fir Bewertung von bebauten

Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, ung unbebauten Grundstiicken
verschiedene Ausgaben Mitglied des
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/  Gutachterausschusses fir

Grundsttickswerte in der

Umnutzung, verschiedene Ausgaben, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, |,ndeshauptstadt bresden

Essen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten Ein- und Mehrfamilienhduser, verschiedene Aus- Mltigfeednltrcr?gitejte;fz:j
gaben, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen s o v,
Loy/Pecoroni/Tomani/Walter/Wérz: Beleihungswertermittlung — Grundlagen und Praxis der
Bewertung und Beleihung von Grundstiicken
Sprengnetter: Arbeitsmaterialien (Stand Marz 2013)
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021
Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 (ImmoWertV 2010) vom 19. Mai 2010
Sachwert-Richtlinie (SW-RL)
Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)
Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)
WertR 2006
Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Sachsische Bauordnung (SachsBO)
Grundstiicksmarktberichte, verschiedene Jahre
IVD-Immobilienpreisspiegel, verschiedene Ausgaben
Aengevelt City Report, verschiedene Ausgaben
Mietspiegel, verschiedene Jahre
Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

stidwestliche Gebaudeecke des Wohnhauses; Blick von de Stra Ostrauer Berg

-
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

i iy Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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|
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Hauseingang an der Ostseite
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fir
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

-

Beispiel flr Risse i

b

d ‘. II
Beispiel flr Risse im AuBenmauerwerk; hier: an der Westseite

Auftraggeber: Wertermittlungsobjekt: Seite
-62 -

Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung — Ostrauer Berg 5, 01814 Bad Schandau

Az.:525K 131/24 Gemarkung Ostrau, Flurstticke 186 und 194/a



PALMER |
%

IMMOBILIEMBEWERTUNG

Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

ey o gl -
WX s ;

= o -;;ﬂ-_f' LT | “ua i
Teil der Stitzmauer, der sich wahrscheinlich auf dem Wertermittlungsgrundstiick Flst. 194/a befin-
det (Blick aus nordlicher Richtung vom Niederweg)

wie zuvor
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

Teil der Stitzmauer, der sich wahrscheinlich auf dem Nachbargrundstiick Flst. 194/c befindet (Blick
aus n6rd|_ic_h_er Richtung vom Niederweg)
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.

¥ . o .'-'l'rl.' *:
FIurstuck 186 Blick von der StraBe Ostrauer Berg
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Gerateschuppen auf Flst. 186
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Dipl.-Ing. Rico Palmer

Von der Industrie- und
Handelskammer Dresden
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fir Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Mitglied des
Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Dresden

Mitglied im Bundesverband
offentlich bestellter und
vereidigter sowie qualifizierter
Sachverstandiger e. V.
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Rico Palmer, Dipl.-Ing. <

AufmaRdatum:  27.03.2025 2 Erdgeschoss
Zeichnungsdatum: 01.05.2025
Zeichnungsformat: DIN A4
Mal3stab: 1:100

Malangaben in cm
lichte Raumhdhe

liRH ...

GF ... zur Wohnflache gehérende Grundflache
nach § 2 (1,2) WoFIV

GF-0...

nicht zur Wohnflache gehérende Grund-

flache nach § 2 (3) WoFIV
WF ... anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV

Ostrauer Berg 5
01814 Bad Schandau

Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich

prifen.

anhand des zum Ortstermin erstellten WohnflachenaufmaRes
erstellt. Alle Mal3- und Flachenangaben
verantwortungsvoll und eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu

sind am Bau
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Zeichnungsdatum: 01.05.2025
Zeichnungsformat: DIN A4
Malstab: 1:100

Ostrauer Berg 5

Malangaben in cm

liRH ... lichte Raumhohe

GF ... zur Wohnflache gehérende Grundflache
nach § 2 (1,2) WoFIV

GF-0 ... nicht zur Wohnflache gehérende Grund-
flache nach § 2 (3) WoFIV

WF ... anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV

01814 Bad Schandau

Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich
anhand des zum Ortstermin erstellten WohnflachenaufmaRes
erstellt. Alle Mal3- und Flachenangaben sind am Bau
verantwortungsvoll und eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu
prifen.
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liRH ... lichte Raumhohe

GF ... zur Wohnflache gehérende Grundflache

nach § 2 (1,2) WoFIV

GF-0 ... nicht zur Wohnflache gehérende Grund-
flache nach § 2 (3) WoFIV
WF ... anrechenbare Wohnflache nach § 3,4 WoFIV

Schematischer Grundriss
Dachgeschoss

Ostrauer Berg 5
01814 Bad Schandau

Anmerkung des Gutachters: Die Grundrisszeichnung habe ich

prifen.

anhand des zum Ortstermin erstellten WohnflachenaufmaRes
erstellt. Alle Mal3-
verantwortungsvoll und eigenverantwortlich auf Richtigkeit zu

und Flachenangaben sind am Bau
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