Gutachten

uber den Verkehrswert
AG Dresden, AZ 522 K 207/23
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Objekt: Wohngrundstiick: Einfamilienhaus (DHH)

FalkensteinstralRe 6 in 01814 Bad Schandau
(Gemarkung: Ostrau, GB-Blatt: 1213, BV-Nr.2, Flst. 317/3)

Verkehrswert: 13.000,00 €

auf der Grundlage einer auf3erlichen Objektbesichtigung
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Wertermittlungsstichtag: 07. 05. 2024
Das Gutachten umfasst 48 Seiten einschl. Anlagen (2 Ausf.).

Dipl.-Ing. (FH) Holger Hertwig
von der Industrie- und Handelskammer Dresden 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
zertifiziert nach internationaler Norm DIN EN / IEC 17024
Andreas-Schubert-StraRe 9, 01069 Dresden, Tel. (03 51) 2 81 52 53/Fax (03 51) 4 70 17 58

e-mail: hert.dd@T-online.de www.sachverstaendiger-hertwig.de
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Kurzfassung des Wertermittlungsergebnisses

und der Objektmerkmale

Wohngrundstiick: Einfamilienhaus (DHH)
Falkensteinstralle 6 in 01814 Bad Schandau
(Gemarkung Ostrau, Flst. 317/3)

Verkehrswertermittiung

zum Zwangsversteigerungsverfahren beim AG Dresden - Az. 522 K 207/23

Wertermittlungsstichtag und

Tag der 2. Ortsbesichtigung: 07.05. 2024
Sachwert:

(nach Marktanpassung) 201.000,- €
Verkehrswert, gerundet: 13.000,-€

- auf der Basis einer duferlichen Inaugenscheinnahme -

Kurzbeschreibung:

Nach Grundbuch- und
Gebdudeblatt,

Gemarkung QOsfrau, Bl. 1213:

Eintragungen im GB,
Abt. I, Blatt 1213:

Baulasten:

Altiasten:
Vermietung/Verpachtung:
Versicherungen:

Energieausweis
gemél EnEV/GEG:

Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte, unterkellert,
zweigeschossig, EG und ausgebautes DG, Baujahr ca.
1984, Teilsanierung/Teilmodernisierung vermutfich nach
1980, Wohnflache ges. rd. 114 m?,

baulicher Zustand: kompletter Sanierungsbedarf

BV-Nr. 2  Flst. 317/3,Groflke: 604 m? (GF)

Ifd. Nr. 1 Nutzungsrecht ...

Ifd. Nr. 4 Auflassungsvormerkung ...

Ifd. Nr. 6 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) ...

Ifd. Nr. 11 Zwangsversteigerungsvermerk ...

keine Eintragung im Baulastenkataster

keine Eintragung im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA)
keine

keine Informationen

nicht vorhanden
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Dresden — Zwangsversteigerung
Rof¥bachstrafie 6, 01069 Dresden

Auftrag vom:  04.03. 2024 (Beschluss)

1.2 Zweck des Gutachtens

Nach Vorgaben des erteilten Sachverstandigenauftrages dient dieses Gutachten der
Ermittiung des Verkehrswertes gemal § 74 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) im
Zwangsversteigerungsverfahren beim Amtsgericht Dresden, Az. 5622 K 207/23.

Die gestellte Aufgabe wird nach den Regulativen der ImmoWertV sowie der WertR
realisiert. Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittiung
von Bedeutung sind. Eine Haftung fiir Unvoilstindigkeiten oder Fehlbeurteilungen
aufgrund vom Auftraggeber nicht mitgeteilter bzw. unbekannter werterheblicher
Grundstiicksmerkmale sowie infolge visuell nicht erkennbarer baulicher Mangel wird
ausgeschlossen. Die Wertermittiung erfolgt nur fir den beauftragten Zweck. Eine an-
derweitige Verwendung ist auszuschlieRen - dazu wird besonders auf die Ausfilh-
rungen unter Pkt. 9 verwiesen.

Hinweis zur Anwendung der ab 01. 01. 2022 geltenden ImmoWertV.2021

Bei der Grundstlickswertermittlung ist stets die sogenannte Modellkonformitat einzu-
halten. D.h., zur Ersteliung des Gutachtens muss der SV auf das i. d. R. von dem
territorial zusténdigen Gutachterausschuss angewendete Wertermittlungsmodell
abstellen. Die fUr die Wertermittiung von den Gutachterausschissen abgeleiteten
Daten wie Sachwertfaktoren {(Marktanpassungsfaktoren), Ertragsfaktoren, Umrech-
nungskoeffizienten, Liegenschaftszinssétze etc. wurden aber noch auf der Basis der
bis 31. 12. 2021 anzuwendenden ImmoWertV ermittelt. Es wird deshalb bei dem hier
vorliegenden Gutachten teilweise auf Verfahrensweisen der ,alten” ImmoWertV
zurlickgegriffen und dazu auf den § 53 ImmoWertV 2021 verwiesen, der eine Uber-
gangsregelung bis zum 31. 12. 2024 beinhaltet.
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1.3 Gegenstand der Wertermittiung, Wertermittlungsobjekt
gemdR § 1 [2] ImmoWertV 2021

Gegenstand der Wertermittiung (Wertermittlungsobjekt) ist entsprechend der beson-
deren Aufgabenstellung ein im sachenrechtlichen Sinn eigensténdiges Grundstck,
das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte/DHH) bebaut ist.

Objekt:  Wohngrundstlick: Einfamilienhaus (DHH)
Falkensteinstralle 6 in 01814 Bad Schandau

Die Bewertung umfasst alle wesentlichen Grundstiicksbestandteile (Gebaude, bau-
liche und sonstige Anlagen) gemafl § 94 BGB sowie im Sinne des § 96 BGB beste-
hende dingliche Grundstlicksrechte. Auf dem Grundstiick befindliche, nicht im Eigen-
tum des Grundstlickseigentiimers stehende bzw. nur voriibergehend mit dem Grund
und Boden oder mit Geb&uden fest verbundene Sachen (Scheinbestandteile gem.
§ 95 BGB) sowie Zubehdr (bewegliche Sachen gemaR § 97 BGB) sind nicht Grund-
stlicksbestandteil bzw. nicht verkehrswertbeeinflussend fur das Grundstlck.

1.4 Verwendete Unterlagen, Informationen

Aufer den im Gutachten zusatzlich benannten Recherchen bei Amtern und Behor-
den bediente sich der Sachverstandige folgender Informationen und Unterlagen:

- Recherchen im Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Schlofipark 22
und Weileritzstralle 7 in 01796 Pirna, sowie in 01744 Dippoldiswalde (Bauamt und
Umweltamt)

- Recherchen im Bauarchiv {Archivverbund) des Landratsamt Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge, Schlofthof 2/4 in 01796 Pirna

- Informationen vom Amt Bau- und Investitionsbetreuung/Stadtentwicklung der Stadt-
verwaltung Bad Schandau, Dresdner Straflte 3 in 01814 Bad Schandau

- Auskiinfte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundsticks-
werte des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, SchlofRhof 2/4, 01796
Pirna

- Fachliteratur/internetrecherche zu Einfamilienhausern - DDR-Typenbauten

- Grundbuchauszug

- aktueller Flurkartenausschnitt

- schriftliches Protokoll der Ortsbesichtigung

- am Tag der Ortsbesichtigung angefertigte Fotos.
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1.5 Haufig verwendete Abkiirzungen

SV Sachverstandiger KG Kellergeschoss

GA Gutachten EG Erdgeschoss

WST Wertermittlungsstichtag 0G Obergeschoss

GB Grundbuch DG Dachgeschoss

Flst. Flurstlick BW Bodenwert

EFH Einfamilienhaus BRW Bodenrichtwert

DHH Doppelhaushéaifte VvV Vervielfaltiger

WE Wohneinheit BWK Bewirtschaftungskosten
FNP Flachennutzungsplan BF Barwertfaktor

GF Gebaude-/Freiflache DF Diskontierungsfaktor

1.6 Ortshesichtigung

Es fanden zwei Ortsbesichtigungen statt: Termine: 23. 04. 2024, ab 14.00 Uhr
07. 05. 2024, ab 13.00 Uhr

Teilnehmer: Herr Hertwig/Sachverstandiger

Die Eigentlimer (Schuldner) wurden jeweils mit Post vom 03. 04. Und 24. 04. 2024
zu den Ortsbesichtigungen vom SV eingeladen, waren jedoch zu den Terminen nicht
erschienen.

Das Verkehrswertgutachten kann deshalb nur auf der Grundlage einer duBer-
lichen Besichtigung des Objekts und basierend auf Annahmen und Riick-
schliissen angefertigt werden, die aus den unter Pkt. 1.4 aufgefiihrten Recher-
chen resultieren.

1.7 Wertermittlungsstichtag, Qualitdtsstichtag

Die Recherchen beziglich der wertrelevanten Merkmale des Objektes wurden mit
der 2. Ortsbesichtigung abgeschlossen. Der Tag dieser Besichtigung wird als Werier-
mittlungsstichtag gemal § 2 [4] ImmoWertV 2021 festgesetzt.

Der fur die Qualitdt des Grundstlicks mal3gebende Stichtag geman § 2 [5] Immo-
WertV 2021 ist in diesem Fall mit dem WST identisch:

WST: 07. 05. 2024.
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2  Beschreibung der Lage

Das Wertermittiungsobjekt und seine n&here Umgebung sind auf dem Kartenaus-
schnitt und der Flurkarie (Anlagen 1 und 2) farbig gekennzeichnet.

Demografie/Wirtschaft, regionale Lage (Makro- und Mikrolage)

Bundesland:  Sachsen

Landkreis: Sachsische Schweiz-Osterzgebirge

Gemeinde: Stadt Bad Schandau, ca. 3.400 Einwchner (EW)

Ortsteil Ostrau, ca. 400 EW im Nationalpark ,S8chsische Schweiz
Arbeitslosenquote im Landkreis: ca. 5,3 % (Stand 04/24)

Wirtschaft: Kleingewerbe, Handwerksbetriebe, Dienstleistungsgewerbe, Han-
delseinrichtungen und vor allem Tourismus sowie Kliniken und Reha-
bilitationseinrichtungen wie die Kirnitzschtalklinik und Falken-
steinklinik

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Ortsteil Ostrau der acht Ortsteile
umfassenden Kleinstadt Bad Schandau, Falkensteinstralle 6.

Bad Schandau erstreckt sich, bis auf den Ortsteil Krippen und dem Bahnhof, im
Wesentlichen an der rechten Elbseite. Der Ortsteil Ostrau liegt ca. 1,5 km Luftlinie
norddstlich des Zentrums der Kernstadt Bad Schandau.

Die Falkensteinstrale (K 8740) zweigt etwa im Bereich des alten Dorfkern Ostraus in
dstliche Richtung ab und beschreibt einen bogenférmigen Verlauf (partiell dann als
Stralle Zahnsgrund) durch das Nationalparkgebiet mit Einmiindung in die Bundes-
stralle 172 (Elbufer).

Das in Rede stehende Grundstlick liegt ca. 200 m norddstlich des alten Dorfkerns
von Ostrau und an der Slidseite der Falkensteinstralie.

Charakter, Lage und Verkehr:

- Land Sachsen, Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge, Stadt Bad Schan-
dau mit dominierender Bebauung an der rechten Elbseite

- AuRenbereichsstandort, ca. 900 m vom Ortteilzentrum von Ostrau und ca. 4,5 km
vom Zentrum Bad Schandaus entfernt _

- Verkehrsanbindung: nach Pirna Gber B 172, ca. 20 km, weiter nach Dresden Uber
B 172 oder BAB 17, ca. 40 km

- Nahverkehrsmittel: Buslinien ab Bad Schandau nach Schmilka, Pirna und weiter in
umliegende Gemeinden, die Buslinie 252 liegt direkt an der Falkensteinstrafte, ca.
50 vom Bewertungsobjekt entfernt, Fahrverkehr zwischen Bahnhof und Stadtmitte,
S-Bahn Schdna-Meilen-Triebischtal, Fernverkehr: DB - Bahnstrecke Dresden-
Tetschen, Haltepunkt des Euro-City Berlin Prag, Regionalverkehr Bahnstrecke
Bautzen — Bad Schandau

- nachste Autcbahn BAB 17, Anschlussstelle Pirna, ca. 25 km

-~ Flughafen Dresden-Klotzsche ca. 60 km
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Umgebungsbebauung:

Ostlich und norddstliche des Bewertungsobjekts sind vereinzelt Wohnbebauungen
mit hohem Grlnanteil und Freizeitgrundsticke an, Ca. 100 m nordostlich des
Grundstiicks Falkensteiner Strafle 6 befindet sich ein Gastronomie- und beherber-
gungsobjekt namens ,Falkenstein-Hutten®.

Wohnlage:
Einfache Wohniage im AuRRenbereich - 1&ndlich gepragt

Versorgungseinrichtungen, téglicher Bedarf:

Einkaufsméglichkeiten, Gastronomie und notwendige Dienstleistungseinrichtungen
(einschl. Schulen Kitas) sind im zentrumsnahen Bereich von Bad Schandau erreich-
bar; im Ortsteil Ostrau gibt es dem Tourismus entsprechende Gastronomie und
Beherbergungsbetriebe.
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3 Zustandsmerkmale

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch- und Katasterangaben

Gemarkung: Ostrau

Grundbuchamt: Amtsgericht Pirna, Schlofthof 7, 01796 Pirna
Grundbuchbl.-Nr.: 1213 (Grundbuch und Gebaudeblatt von Bad Schandau)
BV-Nr.: 2

Flurstlicks-Nr.: 317/3

Flurstlicksgrofie: 604 m?

Bezug: beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch vom 29. 12. 2023.

Privatrechtliche Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte Rechte und Belastungen
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbtches:

[fd. Nr. 1:
Nutzungsrecht ... - nicht verkehrswertrelevant, s. Pkt. 6

tfd. Nr. 4.
Auflassungsvormerkung ... — nicht verkehrswertrelevant, s. Pkt. 6

[fd. Nr. 6:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen Eigentimer von Grund-

stiick Flst. 317/2, Ostrau; gemaf Bewilligung vom 12. 10. 2000 (UR-Nr. 1394/2000);
eingetragen am 28. 11. 2006

— Ausfiihrungen dazu unter Pkt. 6 des Gutachtens

Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches:

Diese Eintragungen sind nicht verkehrswertbeeinflussend. Es ist davon auszugehen,
dass eventuell eingetragene Belastungen vor einem Eigentumswechsel geldscht
bzw. mit der Kaufpreissumme verrechnet werden.

Grundbuchlich nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Aufer den in der Abt. Il des Grundbuches verzeichneten Rechten und Belastungen
kdnnen gemaR Einigungsvertrag in den Neuen Bundeldndern weitere nicht im
Grundbuch eingetragene Rechte an Grundstlicken bzw. Rechte an selbststandigem
Gebaudeeigentum forthbestehen, die sich auf den Verkehrswert des Grundstlickes
auswirken.
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In den Neuen Bundeslandern ist der Gutglaubensschutz gemafl § 892 BGB zum
Schutz von Leitungsrechten (§ 9 GBBerG) deshalb eingeschréankt, sodass der
Erwerb eines Grundstlicks mit dem Risiko bestehender Dienstbarkeiten verbunden
ist. Zugunsten von Versorgungsunternehmen kdnnen auch ohne grundbuchliche
Eintragungen Dienstbarkeiten vorhanden sein.

Uberbauung
Anhand der Flurkarte (Anlage 2) ist zu erkennen, dass seitens des gegenstandlichen

Flst. 317/3 eine leichte Uberbauung (ca. 7 m?) der darauf befindlichen Doppel-
haushélfte zum Flst. 317/2 vorliegt (s. auch § 912 (1) BGB. Aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung des Gebaudes (Haus Nr. 6), kann diesbezlglich keine konkrete
Aussage getroffen werden, ob diese Uberbauung tatsdchlich vorhanden ist. Sollte die
Uberbauung in der eingeschatzten Gréftenordnung vorhanden sein, stellt diese nach
Auffassung des SV keinen wesentlichen Verkehrswerteinfluss dar.

Eigentumsbeschriankungen im Grundbuch durch Rechtshandlung

Eintragungen in der Abteilung |l des Grundbuches:

Ifd. Nr. 11:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Dresden, Az, 522 K 207/23);
eingetragen am 22. 12. 2023.

Rechte und Lasten des 6ffentlichen Rechtes

Grundbuchlich gesicherte Rechte und Belastungen
Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches: keine

Miet- und Pachtverhiéltnisse

Das Wohngrundstlick war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung offensichtlich
ungenutzt — es konnten keine Vermietungen oder Pachtverhéltnisse festgestellt
werden. Nach den miet- und pachtrechtlichen Bestimmungen gemal} § 535 ff. BGB
wirden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr Miet- oder Pachtvertrdge bei einem
Eigentumswechsel fortgeiten. Dem Zweck entsprechend erfolgt die Bewertung im
miet- und pachtrechtlichen Zustand am WST.

Baurechtfiche Gegebenheiten, Entwicklungszustand des Grundstiicks:

Flr die Stadt Bad Schandau wurde bisher kein rechtsgliltiger Flachennutzungsplan
(FNP) erarbeitet. Hinsichtlich der nutzungs- und baurechtlichen Zuordnung des
gegenstandlichen Grundstiicks erfolgte deshalb eine Rickfrage beim Bauamt der
Stadt Bad Schandau.
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Demnach handelt es sich bei dem Grundstlick, Flst. 317/3 der Gemarkung Ostrau,
um eine Liegenschaft im AuBenbereich der Gemeinde und innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets ,Sachsische Schweiz”. Eine herkdmmliche Neubebauung nach
§§ 30, 33 oder 34 BauGB ist somit auszuschliefen. Fir das auf dem Grundstiick
errichtete  Gebadude besteht aber Bestandsschutz. Die bauliche Nutzung des
Grundstiicks bzw. Bauvorhaben falien deshalb unter den § 35 BauGB (Vorhaben im
AuRenbereich). Es handelt sich bei dem Grundstiick um sogenanntes ,Faktisches
Bauland” —s. Pkt. 4.2, S. 17.

MafR der baulichen Nutzung des Grundstlicks nach Grundflachen- und Geschossila-
chenzahl (GRZ *; GFZ™):

GRZ-rd. 0,17 GFZ-rd. 0,29

"} Die Grundfldchenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfléche je Quadratmeter
Grundstlicksfiiche im Sinne von § 19 Baunutzungsverordnung {BauNVO) zul8ssig sind.

™) Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie vie! Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter
Grundstiicksflache im Sinne von § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVQO) zuléssig sind.

Anschluss an die 6ffentlichen Versorgungsnetze, beitragsrechtliche Situation,
Abwassererschlielung sowie verkehrliche Erschlieung

Das Objekt liegt an einer normal ausgebauten Stralle, an der alle ortstblichen
Versorgungsanschllisse vorhanden sind. Vor dem Grundstiick oder in unmittelbarer
Nahe sind eingeschrinkt Parkmoglichkeiten im o&ffentlichen Verkehrsraum vorhan-
den. Die Falkensteinstrale verfligt im Bereich des Wertermittlungsobjekts Uber keine
befestigten Gehwege.

Baulasten
Es sind keine Baulasten vorhanden, s. Anlage 4.

3.2 Tatsichliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Grundstiickszuschnitt und Topografie

Das Grundstiick, Flst. 317/3, besitzt einen fast regelmafRigen rechteckigen Zuschnitt
(ca. 35 m x i. M.: 19 m). Die Topografie der Liegenschaft ist weitestgehend eben. Die
StraRenfrontbreite (von Sidwesten nach Nordosten) betragt ca. 35 m.

Grundstiicksbegrenzungen:
Ostlich: Wohngrundstiick (gehoftartig)

westlich: unbebaute Fiache
stdlich: Flst. 317/2 — stidl. Doppelhaushalfte
nérdlich: Falkensteinstrafie
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Baugrundverhéltnisse

Nach Feststellung zur Ortsbegehung sind keine Kosten erhdhenden Faktoren be-
kannt. Flr die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass fur die zulassige und
vorhandene Bebauung/Nutzung normaler tragfahiger Baugrund sowie ortstypische
Grundwasserverhaltnisse bestehen.

Altlasten, Immissionen

Feststellungen bzw. Anhaltspunkte gemafR Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV vom 12. 07. 1989) konnten nach auf3erlicher Inaugenschein-
nahme nicht getroffen werden. Eine Recherche beim Umweltamt bestatigt diese
annahme, s. Anlage 5.

Zu den tatséchlichen Zustandsmerkmalen eines Grundstiicks gehéren nach Immo-
WertV § 6 (5) auch ,Belastungen aus Ablagerungen®. Im Kommentar und Handbuch
zu den Rechtsgrundlagen des BauGB und der immoWertV werden diesem Begriff
sowohl Belastungen von Grund und Boden sowie Gebauden/baulichen Anlagen
durch Kontaminierungen als auch abgelagerte Abféile im Sinne des Abfallgesetzes
zugeordnet. GemadR Ortshesichtigung bestehen solchen Belastungen. Die Frei-
flichen des Objekts sind mit Ablagerungen in Form von Schrott, Hausmiill,
Altbaustoffen etc. belastet, die vermutlich auch innerhalb des Gebaudes vor-
handen sind.

Innere Grundstiickserschlieung

Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Verkehrs- und Wegeflachen entsprechen nach
Feststellungen zur Ortsbesichtigung nicht den Erfordernissen der Grundstlicks-
nutzung. Diese Anlagen sind in eine ggf. stattfindende Sanierung des Objekts einzu-
beziehen.

3.3 Baubeschreibung

Die vorliegende Wertermittlung verkorpert kein Bausubstanzgutachten. Da es sich hier
um ein Verkehrswertgutachten in einem Zwangsversteigerungsverfahren handelt, soll
die nachfolgende Beschreibung einerseits eine Charakterisierung und grobe Darstel-
lung der Bauausfilhrung und Bauweise des Objekies fir einen potenziellen Erwerber
sein und andererseits die Verfahrensweise des Sachversténdigen hinsichtlich der
Bauwertansatze stltzen sowie in Umfang und Inhalt insbesondere der Verkehrswert-
ermittlung Rechnung tragen.

Die Priifung der Bausubstanzen erfolgte visuell. Eine tiefgriindige Untersuchung wur-
de wegen der damit verbundenen zerstorerischen Arbeiten nicht durchgefuhrt. Das
Gleiche trifft auf die Prifung der Holzbauteile bezuglich pflanzlichen oder tierischen
Befalls zu. Bei eventuellen visuellen Feststellungen von Holzschéden durch Befall
wird empfohlen, einen Sachverstéandigen fiir Holzschutz im Hochbau zu konsultieren.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstindiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Die folgende Beschreibung der Bebauungen basiert auf einer nur auerlichen
Inaugenscheinnahme des Objektes und besitzt deshalb keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit - es wurden teilweise Annahmen getroffen, fiir die keine Ge-
wihrleistung oder Haftung iibernommen wird, da das Gebdude vom SV nicht
betreten werden konnte und deshalb keine Innenbesichtigung méglich war.

Bebauung des Grundstiicks

Auf dem Grundstiick befindet sich ein unterkellertes zweigeschossiges Einfa-
milienhaus welches als Doppelhaushilfte (DHH) ca. 1984 errichtet wurde. Dabei
handelt es sich um den Einfamilienhaustyp der ehemaligen DDR mit der Bezeich-
nung ,EW 42“, Das Gebaude verfUgt neben der Unterkellerung tber ein Erdgeschoss
und ein ausgebautes Dachgeschoss. An der Rickseite (Sldwestseite) wurde
dariiber hinaus ein Anbau in Form eines Wintergartens errichtet. Die Wohnfiache
betragt insgesamt ca. 114 m2 Der Baukérper des Wohnhauses und die Aufien-
anlagen befinden sich in einem auRerordentlich schlechten technischen Zustand,
der eine wirtschaftliche Nutzung des Objekts unter diesen Gegebenheiten aus-
schlieflen lasst.

3.3.1 Einfamilienhaus (DHH)

Bauweise/Bauart: EFH, monolithisch errichtet, unterkellert, Erdgeschoss und aus-
gebautes DG — Einfamilienhaus-Typ EW 42 (DDR)

Bruttogrundflache, berechnet nach DIN 277-1/2016 (s. Anlagen) = rd. 250 m?

Flachennutzung im Gebaude:

EG - DG: Wohnbereich
Wohnflache ges.: rd. 114 m? (gem. WoFIV})

Bausubstanz

Grindung/Fundament:  Stampfbeton, entsprechend der statischen Erfordernisse

Aulenwande: Ziegelmauerwerk, Sockelbereiche Naturstein

Ansicht: mineralisches Dammputzsystem mit Anstrich

Innenwénde: analog AuRenwanden und Trockenbau, vermutliche Tape-
ten, Anstriche, Sanitarraume gefliest

Dach: Satteldach, Nadelschnittholzkonstruktion als Kehlbalken-

dach, Eindeckung mit Preolitschindeln Dachentwéasserung
mit feuerverzinktem Blech ausgeflhrt, Wintergarten mit

Flachdach
Geschossdecken: KG vermutlich Beton, sonst Fertighalkendecken,
Fulboden: entsprechend der verschiedenen Beanspruchungen mit

Zementestrichgrund und verschiedenen Belagen

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Treppen:
Fenster:
Tiren:

Weitere Aus-
stattungsmerkmale:

Barrierefreiheit nach
DIN 18040-2:2011-09:

Energieausweis
(nach EnEV/GEG ):

Baulicher Zustand:
Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:

Wirtschaftl. Restnut-
zungsdauer (RND):

3.3.2 AuBenanlagen

11

Eingangstreppe Beton/Terrazzobelag, innen vermutlich
Holztreppen, zum KG Beton

Holzverbundfenster und Holzthermofenster, 1 x Glaszie-
gelfenster, Wintergarten Glaselemente

Hauseingang: massive Holztlr/Sicherheitstir mit Glasaus-
schnitt, innentlren Futter- und Flllungstiren

Heizung: zentrale Heizung mit WW vermutlich auf Olbasis,
weiter kbnnen keine Aussagen zur Ausstattung getroffen
werden, Haustechnik offensichtlich nicht mehr funktions-
thchtig

keine Feststellungen bzw. baujahrestypisch nicht realisiert

offensichtlich nicht vorhanden

sehr schlecht — Sanierung erforderlich (s. Pkt. 3.3.3)
ca. 1984, vermutlich nach 1990 teilsaniert/ieilmodernisiert
60 - 80 Jahre, zutreffend 80 Jahre

gegenwartig 0 Jahre
— 40 Jahre nach Sanierung (s. Pkte. 3.3.3 und 3.3.4)

Auflenanlagen sind alle auf dem Grundstiick befindlichen baulichen und sonstigen
Anlagen aufderhalb der Gebéude einschliellich Verbindungen der Ver- und Entsor-
gungsleitungen mit den &ffentlichen Erschlieungsanlagen, auch die Oberflachenge-
staltung des Grundstlicks. — Es sind auf dem gegenstandlichen Grundstlick folgende

Aulenanlagen vorhanden:

- Ver- und Entsorgungsleitungen
- Treppenanlage zum Hauseingang
- Einfriedungen: vorwiegend natlrlich mit Hecken/Strduchern, teilweise mit Beton-

pflanzbehaiter

- Fragmente eines Hausgartens

Holger Hertwig, &. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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3.3.3 Baulicher Zustand, Sanierungskosten fiir Gebdude und Aufienanlagen
sowie Berdumungskosten

Wie bereits ausgefiihrt, befindet sich das EFH einschlieRlich der Aufienanlagen in
einem sehr schlechten technischen Zustand, der unter diesen Bedingungen eine
wirtschaftliche Nutzung des Objektes ausschlieRt. Eine iangerfristige ékonomische
Nutzung der Baukdrper ist deshalb nur unter der Voraussetzung einer durchgreifen-
den (neubaugleichenden) Sanierung und Modernisierung zu prognostizieren. Ein
wirtschaftlich verniinftig denkender Erwerber wird die Immobilie nur unter der
Maflgabe der zuk{nftigen Sanierung (insbesondere auch unter energetischen Aspek-
ten) kaufen - die Immobilie ist im jetzigen Zustand nicht nutzbar.

AuRerdem ist das Grundstlick insgesamt stark vernachlassigt. Es gibt Ablagerungen
von Schrott (Kfz), Hausmiill und diverse Altmaterialien. Es muss auch davon aus-
gegangen werden, dass innerhalb _des Wohngebdudes ahnliche Verhéltnisse vor-

liegen.

Sanierungskosten fiir das Gebdude einschl. AuBenanlagen
und Beriicksichtigung von Berdumungen

Der erforderliche Aufwand zur Sanierung und Instandsetzung des Gebaudes und der
AuRenaniagen liegt bei den einzelnen Gewerken in einer relativ groken Spanne. Da
es sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt, ist eine konkret auf die
Gewerke spezifizierte Kostenkalkulation nicht erforderlich, denn die Hohe des bei der
Wertermittlung angesetzten Abschlages fur Reparatur und Sanierung ist i. d. R. nicht
mit dem tatséchlichen Investitionsbedarf identisch. Er dient lediglich der Angleichung
an den Wert im altersgeméaien Normalzustand unter Beachtung einer marktiblichen
Akzeptanz.

Der SV hat die Kosten fiir Reparaturriickstau und Sanierungsleistungen zu schatzen,
die den Verkehrswert der Immobilie beeinflussen, d. h.. Wie reagiert der Markt? Ein
auf die Gewerke genau kalkulierter Kostenvoranschlag wiirde vermutlich nicht mit
den im Gutachten ausgewiesenen Betrdgen konformieren.

Um eine mdglichst realistische Grofenordnung fir die Einschétzung des marktrele-
vanten Abschlages wegen des Sanierungsbedarfs zu erhalten, bedient sich der SV
hilfsweise der Fachliteratur: ,Instandsetzung - Sanierung - Modernisierung — Umnut-
zung* (Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel)

Unter Bericksichtigung des technischen Zustandes sowie der Art und Bauweise des
Baukorpers wird daher ein durchschnittlicher Kostenaufwand pro Quadratmeter
Wohnfliche angesetzt - hier eingeschatzt ca. 1.500,00 €/m? (einschlieftlich San.
Aufenanlagen).

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachverstéindiger fr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Verkehrswertgutachten zum WST 07. 05. 2024, Falkensteinstralte 6 in 01814 Bad Schandau



13

Nutz-/Wohnflache, gesamt: rd. 114 m?
Index (2010 = 100); MWST 19 %, Wohnflache gem. WoFlV

Baupreisindizes 2015 = 100 auf 2010 umgerechnet,
Stand zum WST - letzte Erhebung Februar 2024 fiir Neubau von Wohngeb&duden:
Index 2015 — 2010 =100 = Index 181.3

1.500,00 €/m? x 1,813 = 2.720,00 €/m* Wohnfliche

114,00 m? x 2.720,00 €/m? = 310.080,00 €
zzgl. Baunebenkosten ca. 15 % = 46.512,00 €
356.592,00 €

Bei der Wertermittlung werden die Sanierungskosten beriicksichtigt, die zu einer Ver-
kehrswerterhbhung des Objektes filhren. Demzufolge miissen die eingeschéatzien
Sanierungskosten einer Minderung entsprechend dem Alter des Gebaudes unter-
zogen werden: Die Alterswertminderung (linear) betragt bei einer Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer (RND) von 40 Jahren rd.
50 %.

Eingeschitzte Sanierungskosten:
= 356.592,00 € x 0,50 = 178.296,00 €

Berdumungskosten:

Die Berdumungskosten flr die Freiflachen des Grundstliicks und die Innenberau-
mung des Gebaudes werden pauschal mit rd. 10.000,00 € eingeschéatzt.

Gesamt: Sanierungskosten + Beraumungskosten

= 178.296,00 € + 10.000,00 € = 188.296,00 € = rd. 188.000,00 €

3.3.4 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer (RND)
gemdR § 4 [1, 2, 3] InmoWertV 2021

Die Ubliche Restnutzungsdauer eines Gebaudes drickt die Anzahl der Jahre aus, in
denen der Baukorper zum Wertermittlungsstichtag bei ordnungsgemafier Unterhal-
tung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Dabei ist das Baujahr des Gebaudes nur mittelbar flr die Bestimmung der RND maf}-
gebend. Das Hauptaugenmerk bei der Einschdtzung der RND gilt der bisherigen
Nutzung und dem damit verbundenen Verschleil, dem technischen Zustand zum
WST sowie der Aussicht auf eine weitere wirtschaftliche Nutzung.

Das Wohngebaude wurde ca. 1984 errichtet, besitzt entsprechend seiner Bauweise
und Kategorie eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von ca. 60 bis 80 Jahren.

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bei einer auf das EFH zutreffenden GND von ca. 80 Jahren betrégt die RND rein
rechnerisch 40 Jahre.

Unter dem Gesichtspunkt der ordnungsgeméaflen Bewirtschafiung mit laufenden
Instandsetzungen wire fir das mangelfreie Wohngebédude eine prognostische RND
in Hohe von rd. 40 Jahren einzuschéatzen.

Wie unter Pkt. 3.3.3 ausgefiihrt, besteht Investitionsbedarf zur Beseitigung von
starken Schaden und Méngeln, Um die RND von 40 Jahren zu realisieren, ist eine
umfangreiche Sanierung und Modernisierung des Objekts erforderlich, die hinsicht-
lich der dazu aufzuwendenden Mittel in der Preispanne von Neubaukosten liegen (s.
Pkt. 3.3.3).

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachverstéindiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4  Wertermittlung

4.1 Wahl der Wertermittiungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauBG stehen dem Sachverstandi-
gen verschiedene Verfahren zur Verfuigung. GemaRk ImmoWertV sind in Deutschland
die normierten Methoden

- Vergleichswertverfahren nach §§ 24 - 26 ImmoWertV 2021
- Ertragswertverfahren nach §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021
- Sachwertverfahren nach §§ 35 - 39 ImmoWertV 2021

oder mehrere dieser Berechnungsarten gangige Praxis.

Diese in langjahriger Praxis bewéhrten Verfahren ergeben in der Regel zunachst
Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten des értlichen Grund-
stlicksmarktes an den Verkehrswert heranzufihren sind.

Verkehrswertableitung aus dem
Vergleichs-, Ertrags- und/oder Sachwertverfahren

Vorlaufiger Vorlaufiger Vorldufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
i 1 !

Plausibilititsbetrachtung/Marktanpassung

zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt, soweit noch
nicht erfolgt, z. B. durch Liegenschaftszinssatz, BRW oder nachhaltige Miete

i
Marktangepasster Marktangepasster Marktangepasster
vorlaufiger vorldufiger vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
! ! {

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG),

z. B. Baumangel und Bauschéden, wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand oder von marktiiblich erzielbaren Ertrgen erheblich abweichende Ertrage

{
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
! i !

Wiirdigung der Ergebnisse

i

Verkehrswert (Marktwert)

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Aufgrund der vorliegenden Objektspezifik (Einfamilienhaus) wird fiir die gegenstand-
liche Wertermittiung das Sachwertverfahren (unter Verwendung von auf der Basis
des Vergleichswertverfahrens ermittelten Bodenwert) herangezogen. Die durch-
géngige Anwendung des i. d. R. immer vorzuziehenden Vergleichswertverfahrens ist
hier nicht moglich, da die relativ geringe Anzahl vorhandener und zutreffender Ver-
gleichskauffille in der Region des Bewertungsobjekts nicht die gebotene statistische
Sicherheit bietet.

Ausfihrungen zur Ertragswertermittiung

Der Ertragswert bildet die wirtschaftliche Wertkomponente bei der Verkehrswert-
ermittlung. Hierbei sind die Lage, die marktiiblich erzielbaren Mieten, die Restnut-
zungsdauer, der Liegenschaftszins, der Bodenwert und der Reparaturriickstau die
wesentlichsten Einflussfaktoren. Bei dem dabei angewendeten Ertragswertverfahren
nach § 28 [1, 2] ImmoWertV 2021 findet die Lage auf dem Grundstlcksmarkt
besonders dadurch Berlicksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse gemall § 27
ImmoWertV 2021, der fir die Kapitalisierung nach § 21 und 34 IimmoWertV 2021
erforderliche Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten gemé& § 32 Immo-
WertV 2021, die Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objekispezi-
fischen Grundstiicksmerkmale gemal § 8 ImmoWertV 2021 und die Eignung und
Anpassung der Daten gemal § 9 ImmoWertY 2021 in einer angemessenen Grofle
angesetzt werden.

Bei der gegenstindlichen Immobilie handelt es sich um ein ,typisches Sachwert-
objekt”: Das Grundstiick dient vorrangig der Eigennutzung, die nicht auf die Erwirt-
schaftung einer Rendite aus Vermietungen zielt. Der Ertragswert der Immobilie ver-
kdrpert somit einen sekundaren Aspekt bei der Verkehrswertermittlung fur solche
Immobilien. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens als Hauptverfahren ist in die-
sem Fall abzulehnen.

4.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert kann in der Regel mittels Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV 2021) durch Preisvergleich nach zwei Varianten ermittelt werden:

a) ... dem unmittelbaren Preisvergleich durch Kaufpreise vergleichbarer Grundstlcke.
Voraussetzung fir die Anwendung dieser Methode ist eine genligende Anzahl geeig-
neter, zeitnaher Vergleichsgrundstiickspreise. Diese theoretisch sehr sichere Verfah-
rensweise spielt in der Praxis eine untergeordnete Rolle, da die Anwendungsvoraus-
setzungen nur selten gegeben sind;

b) ... dem mittelbaren Preisvergleich auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (§ 12-
16 ImmoWertV 2021), welche durch die Gutachterausschilsse ermittelt werden.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Stehen weder Kaufpreise noch Bodenrichtwerte zur Verfligung, kénnen andere bzw.
nicht normierte Verfahren herangezogen werden (z. B. das Residualverfahren), die
jedoch mit relativ groBen Unsicherheiten verbunden sind. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall erfolgt die Bodenwertermittiung durch mittelbaren Preisvergleich anhand
von Bodenrichtwerten.

Das Grundstiick (Flst. 317/3) der Gemarkung Ostrau liegt in seiner Gesamtheit im
Aultenbereich der Stadt Bad Schandau. Seine bauliche Nutzung bzw. Bauvorhaben
fallen unter den § 35 BauGB. Entsprechend seiner Lage, Grolke, Form und baulichen
Nutzbarkeit wird es in folgender Nutzungsart ausgewiesen:

Flst. 317/3: 604 m? Gebaude- und Freifldche (GF)

Hinsichtlich der Zuordnung zur Nutzungsart GF wird auf die baurechtliche Situation
Bezug genommen. D. h. es handelt sich bei dem AuBBenbereichsgrundstiick um
sogenanntes ,Faktisches Bauland”. — Der Bodenwert fir Baugrundstiicke im
AuRenbereich kann nicht aus Kaufpreisen fiir unbebaute Grundstlicke im AulSen-
bereich abgeleitet werden, weil es unbebaute und durch jedermann bebaubare
Baugrundstiicke im AuBenbereich definitionsgemél nicht gibt. Bei Aullenbereichs-
grundstiicken sind deshalb, gemaf ImmoWertV 2021, ausnahmsweise vorhandene
bauliche Anlagen auf dem Grundstiick bei der Ermittlung des Bodenwerts zu
berticksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind. Der
Bodenwert filr bebaute Auflenbereichsgrundstiicke kann somit deduktiv ermittelt
werden. Dies erfolgt im gegensténdlichen Fall anhand des Bodenrichtwerts fur die
Ortslage Ostrau und einem Abschlag, der auf der Basis des Abstands des zu
hewerfenden Grundstiicks zum Baugebiet (Ortslage) eingeschétzt wird. Diese
Verfahrensweise wird auch Gutachterausschuss des Landkreises empfohlen.

Fir die Belange der vorliegenden Verkehrswertermittlung ist deshalb der von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises SOE herausgegebene
Bodenrichtwert maflgebend.

Definition Bodenrichtwert (BRW)

_Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert
des Bodens. Er bezieht sich auf die Mehrheit von Grundstlicken in einem definierten
Gebiet (Richtwertzone), die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnis-
se besitzen. Er wird bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache ausgewiesen
und stellt auf das unbebaute Grundstiick ab, auch wenn eine Bebauung vorhanden
ist.

Die Nutzungsverhaltnisse, wie Art und MaR der baulichen Nutzung, sowie die bei-
trags- und abgabenrechtliche Situation ergeben sich aus den Festsetzungen der
Bauleitpldne (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan) der jeweiligen Gemeinde oder
Ortsteile. FUr die Beitrags- und Abgabensituation zeichnen die dazu erlassenen
Satzungen und Beschllsse der betreffenden Gemeinden.

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachversténdiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Verkehrswertgutachten zum WST 07. 05. 2024, Falkensteinstrate 6 in 01814 Bad Schandau



18

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstlicks gegentiber dem Richtwertgrund-
stiick in Bezug auf wertbeeinflussende Merkmale wie ErschlieBungszustand, spe-
zielle Lage, GroRe, Zuschnitt, Bodenbeschaffenheit und Mafd der baulichen Nutzung
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen des konkreten Bodenwertes vom
Bodenrichtwert.”

Hinsichtlich dieses Bodenrichtwertes und der Bodenwertentwicklung am Standort des
Grundstiicks wird auf die zum WST geltende Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses zuruckgegriffen.

Zum WST 07. 05. 2024 ist die Bodenrichtwertkarte mit Stand 01. 01. 2024 maf3-
gebend (Recherche unter ,boris.sachsen.de”).

Bodenrichtwert, Bereich Ortslage Ostrau, Zone: 62800541
61,00 €/m? (M, EFH, o, f 750)

(fiir ein unbebautes Richtwertgrundstiick als gemischte Bauflache mit einer offenen
Bebauung, Grundstlicksgréfie ca. 750 m?)

Entwicklung der Preisindizes im Landkreis Sichsische Schweiz-Osterzgebirge
Trend fiir Bauland

30=-
2.5 Indexreihen
=== YWohnbauland_oBPI
>
D 20= === \Wohnbauland_mBPI
1=
Gewerbebauland_oBPI
1.5= mmm Gewerbebauland_mBPI
10=
1 1 L} L} ] L}
2010 2012 2014 2016 2018 2020

Jahr

Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses v. 2021, Marktinformation 2023

Bodenwertermittiung

Der ausgewiesene Bodenrichtwert dient zunédchst als Grundlage der Bodenwert-
festsetzung bildet.

Bezuglich der GroRe der in Rede stehenden Liegenschaft sind Unterschiede zum
Richtwertgrundstiick vorhanden — der Richtwert bezieht sich auf ca. 750 m? um-
fassende Liegenschaften; das in Rede stehende Grundstlck verflgt tber 604 m2.

Holger Hertwig, 6. b. u. v. Sachversténdiger firr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
Verkehrswertgutachten zum WST 07. 05. 2024, Falkensteinstrale 6 in 01814 Bad Schandau



19

In Hinblick auf die gegentiber dem Richtwertgrundstlick vorhandene UbergroRe des
Flurstiicks 317/3, ist fur die Ermittlung des tatsadchlichen Bodenwerts eine Modi-
fizierung des Richtwerts erforderlich.

Gréflenanpassung

Zur GrofRenanpassung wird die im Marktbericht (2021) und der Marktinformation
(2023) des Gutachterausschusses (SOE) empfohlene Verfahrensweise mittels
Flachenumrechnungskoeffizienten angewendet. Dabei hat sich der Gutachteraus-
schuss des Regressionsmodells des Arbeitskreises der Gutachterausschlsse und
Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland bedient und
folgende Umrechnungskoeffizienten ermittelt:

Umrechnungskoeffizienten

Flache [m?] 300 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800 | 900 | 1.000 | 1.100 | 1.200 | 1.300 | 1.400 | 1.500

Anpassungsfaktor | 1,10 | 1,06 | 1,04 | 1,02 | 1,00 [ 0,99 | 0,97 | 0,96 | 0.95 094 | 093 | 093 | 092

(Quelle Marktbericht 2021 und Marktinformation 2023)

Die dazu gehorende Umrechnungsformel lautet:

UKswo

BWewo = BRW x s

Dabei bedeuten:
BWawo angepasster Bodenwert des Bewertungsobjektes

BRW Bodenrichtwert
UKswo Umrechn.-Koeffizient des Bewertungsobjektes = 1,02
UKsrw Umrechn.-Koeffizient des Bodenrichtwertes = 0,995

BW, Flst. 317/3: 61,00 €/m?x %% = 62,53 €/m? = rd. 63,00 €/m?

Beriicksichtigung/AulRenbereich

Der Abstand des Aufenbereichsgrundstiick, Flst. 317/3, zur Ortslage Ostrau bzw.
zur Bodenrichtwertstelle betragt ca. 900 m. In Hinblick auf diese Lage/Entfernung
erfolgt ein Abschlag, der mit ca. 25 % eingeschatzt wird.

BW, Flst. 317/3: 63,00 €m2x 0,75 = 47,25 €/m? = rd. 47,00 €/m*

Gesamtbodenwert des Grundstiicks, Flst. 317/3:
604,00 m2 x 47,00 €/m? = 28.388,00 € rd. 28.400,00 €
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4.3 Sachwertermittiung

Beim Sachwertverfahren (8§ 35 - 39 ImmoWertV 2021) ist der Wert der baulichen
Anlagen (wie Gebéude, AuBenaniagen und besond. Betriebseinrichtungen) und der
Wert der sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenwert, nach Herstellungskosten zu
ermitteln. Die Herstellungskosten von Gebduden werden unter Berlcksichtigung
ihres Alters (§ 38 ImmoWertV 2021), von Bauméngeln und Bauschéden (§ 8 [3]
ImmoWertY 2021) sowie sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden (§ 7 Immo-
WertV 2021) nach § 39 ImmoWertV 2021 ausgewiesen. Der Bodenwert und der Wert
der baulichen Anlagen ergeben den Sachwert des Grundsiticks.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten des Gebéudes sind die gewdhnlichen Herstel-
lungskosten je Raum- oder Flacheneinheit (Normalherstellungskosten) mit der An-
zahl der entsprechenden Raum-, Flachen- oder sonstigen Bezugseinheiten der Ge-
baude zu vervielfaltigen. Die Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssatzen
anzusetzen. Sie sind erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf
die Preisverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag umzurechnen.

Die Sachwertberechnung fir das zu bewertende Objekt erfolgt auf der Basis der Nor-
malherstellungskosten (NHK) 2010, herausgegeben vom Bundesministerium flr Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau. Bei der Heranziehung der Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010) sind die Bruttogrundflache (BGF) bzw. der Bruttoraum-
inhait (BRI) des Gegenstandes der Wertermittlung, korrespondierend auf der Grund-
lage dieser Norm, zu ermitteln. Die einzelnen NHK sind in Geb&udetypenbléttern, dif-
ferenziert nach Bauart, Gebaudebaujahresklassen und Ausstattungsstandards, nach-
gewiesen.

Zur Kostenermitilung werden weiterhin  spezifische Korrekturfaktoren bez{glich
Grundrissart und regionaler Besonderheiten herangezogen. Die errechneten Grund-
werte sind mit dem vom Statistischen Bundesamt in Wiesbaden herausgegebenen
Index zu muitiplizieren. Baunebenkosten (BNK) werden gem. Kostengruppe 700 DIN
276/1993 prozentual zum Ansatz gebracht und sind in den NHK-Werten bereits ent-
halten.

Baupreisindizes 2015 = 100 — nach Umrechnung auf 2010
letzte Erhebung Februar 2024 fir Neubau von Wohngebauden: 181,3

Zuordnung der Baukérper nach NHK 2010

Wohngebdude — Einfamilienhaus als Doppelhaushélfte ausgefihrt:
Typenblatter 1 — 3, Typ: 2.01: KG, EG, ausgebautes DG
Zielstellung nach Sanierung: Standardstufe: 3 nach Wégungsanteilen

Holger Hertwig, 8. b. u. v. Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Verkehrswerigutachten zum WST 07. 05. 2024, Falkensteinstrale 6 in 01814 Bad Schandau



21

Kostenkennwerte (€/m? BGF) fir den Gebaudetyp 2.01 betragen flr die Stan-
dardstufen:

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
615 685 785 045 1.180

Das Gebaude wird gemal den vorhandenen Ausstattungsmerkmalen und entspre-
chend Anlage 4 zu § 12 [5] Satz 3 ImmoWertV 2021 wie folgt eingeschatzt.

Standardstufen
1 2 3 4 5 Wagungsanteil

AuRenwande 0 0 1 0 0 23 %
Décher 0 0 1 0 0 15 %
Fenster und AuRentiren 0 0 1 0 0 11 %
Innenwénde und -tlren 0 0 1 0 0 11 %
Deckenkonstr. und Treppen | 0 0 1 0 0 11 %
Fullbéden 0 0 1 0 0 5 %
Sanitéreinrichtungen 0 0 1 0 0 9%
Heizung 0 0 1 0 0 9 %
Sonst. techn. Ausstattung 0 0 1 0 0 6 %
Kennwerte fir Typ 2.01

AuRenwinde 180,565

Dacher 117,75

Fenster und Aulientiren 86,35

Innenwénde und -tlren 86,35

Deckenkonstr. und Treppen 86,35

Fullbdden 39,25

Sanitdreinrichtungen 70,65

Heizung 70,35

Sonst. techn. Ausstattung 47,10

Ermitt. Kostenkennwert: 785,00

Kostenkennwert - NHK 2010 fUr Typ 2.01: rd. 785,00 €/m?

Wohngebiude: Kostenkennwert - NHK 2010: rd. 785.00 €/m?
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4.3.1 Einfamilienhaus (DHH)

Bruttogrundflache des Wohngebaudes:
Gebaudetyp: EFH (DHH), Typ 2.01
Standardstufe: 3

Grundflachenpreis nach NHK,
incl. 17 % BNK:

NHK 2015 Umrechnung — NHK 2010 = 100

Index, letzter vom Statistischen Bundesamt
herausgegebener Wert:
NHK 2015/2010 = 181,3 x NHK Bauwert

Grundflachenpreis, korrigiert mittels Faktor 1,813

BGF x Grundflachenpreis
Wohngebdude (250 m? x 1.423,00 €/m?)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Wirtschaftl. RND: 40 Jahre
Alterswertminderung: 50 % (linear)
Zwischenwert:

Wert der baulichen Anlage 4.3.1

4.3.2 AuBenanlagen

ca. 250,00 m?

785,00 €/m?

1.423,00 €/m?
355.750,00 €

J. 177.875,00 €
177.875,00 €

rd. 177.900,00 €

Als Auftenanlagen sind im Wesentlichen die unter 3.3.3 beschriebenen baulichen
Anlagen zu verstehen. lhre Bewertung erfoigt pauschal mit rd. 3 % vom Bauwert der

{ibrigen Bebauungen (177.900,-).

3 % von 177.900,00 € = 5.337,00 € = rd. 5.300,00 €

4.3.3 Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert aus Punkt 4.2 ca. 28.400,00 €
Wert der baulichen Anlage aus Punkt 4.3.1 ca. 177.900,00 €
Wert der baulichen Anlage aus Punkt 4.3.2 ca.  5.300,00 €
Sachwert (vorlaufig): ca. 211.600,00 €
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5 Marktanpassung

§ 7 [1-3] ImmoWertV 2021 schreibt vor, dass der Verkehrswert aus dem Ergebnis
des herangezogenen Wertermittiungsverfahrens unter Berucksichtigung der
,Allgemeinen Wertverhéltnisse* zu bemessen ist. In dem bei dieser Wertermittlung
angewendeten Sachwertverfahren erfolgt durch Ansatz eines sogenannten Sach-
wertfaktors oder auch Marktanpassungsfaktors eine Angleichung des vorlaufigen
Verfahrenswerts an den Markt. Dieser Vorgang wird mit ,Anpassung des vorlaufigen
Verfahrenswerts an die Marktlage“ oder ,Marktanpassung mittels Faktoren* bezeich-
net. Insbesondere trifft dies fir Wertermittiungen zu, die aus dem Sachwert abgeleitet
werden, also speziell fir Einfamilienhausgrundstticke (§ 35 - 39 ImmoWertV 2021).

Marktanpassungsfaktoren lassen sich durch Vergleiche von Kaufpreisen mit den ent-
sprechenden Sachwerten verkaufter Grundstlicke (so genannte Gegenbewertung)
ermitteln. Dabei ist den ortlichen Untersuchungen gegenuber globalen Auswertungen
Vorrang einzuraumen. Des Weiteren miissen diese Daten aus Kaufpreisen und Wert-
ermittlungen entnommen worden sein, die mit dem Modell der Wertermittiung des
Bewertungsobjektes libereinstimmen.

In vorliegendem Fall lag dem SV entsprechendes Datenmaterial vom zustéandigen
Gutachterausschuss vor. Flir den Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
wurden im Marktbericht 2021 und der Marktinformation 2023 Markt- bzw.
Sachwertfaktoren auf der Basis der Modellkonformitat mit Sachwertermittiungen nach
NHK 2010 empfohlen. Bei der Ermittlung der Daten legte man ein Wertermitt-
lungsmodell zugrunde, welches weitestgehend mit der vorliegenden Sachwerter-
mittlung Ubereinstimmt. Die im Marktbericht 2021 und der Marktinformation 2023 dar-
gestellte Vorgehensweise zur Ermittlung des Sachwertfaktors stellt letztlich auf die
sich als signifikant erweisenden Groften, namlich den Bodenwert und den vorlaufigen
Sachwert (Pkt. 4.3.3), ab.

Sachwertfaktoren fiir den Berichtszeitraum 2019/2020

Sachwertfaktor

 1.50

200 = o
i

1.25

Bodenwert [€/m?]

1.00

ﬁ[}r?t’)

' ' ' '
100 200 300 400 500
Sachwert [T€]
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(Quelle: Marktbericht 2021, Gutachterausschuss)
Fir den statistisch wahrscheinlichsten Sachwertfaktor wurde vom Gutachteraus-
schuss anhand von Regressionsanalysen folgende Formel herausgearbeitet:

SWF = 0,5295 + 0,0026 x Bodenwertc,,,z + 0,1792 x Standardstufe

—0,0007 X vorlaufiger Sachwert g

Fur das in Rede stehende Grundstlick ergibt sich daraus ein moglicher Sachwert-
faktor in H6he von:

SWF = 0,5295 + (0,0026 x 47,- €/m?) + 0,1792 x Standardstufe 3
- (0,0007 x 211,6 T€) = 1,041 =rd. 1,04

Einschatzung des Sachwertfaktors (SWEF) flr die Marktanpassung

Der Marktanpassungsfaktor ist unter Wirdigung der Recherchen aus dem Marktbe-
richt des Gutachterausschusses, des technischen Zustandes der Immobilie, ihrer
Lage sowie der Preisentwicklung im Segment EFH einzuschatzen.

Einen wesentlichen Aspekt bei der Einschatzung des Sachwertfaktors stellt in diesem
Fall die Lage der Liegenschaft im Aulenbereich dar. Grundstiicke im Aufenbereich
besitzen gegentber den Immobilien, die im Innenbereich der Gemeinde liegen, eine
geringere Marktprasenz. Ich halte ich es flir angemessen, den Verkehrswert des Ob-
jektes vom Sachwert und mittels Ansatzes eines Marktanpassungsfaktors festzu-
setzen, der auf den rechnerisch ermittelten und wahrscheinlichsten Faktor (1,04)
abstellt und dariiber hinaus wegen der AulRenbereichslage mit einem Abschlag von
ca. 10 % korrigiert wird — 1,04 x 0,90 = 0,936 = rd. 0,95.

Eingeschatzter Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor: 0,95 = 95 % Sachwert.
Sachwert nach Marktanpassung:
211.600,00 € x 0,95 =201.020,00 € = rd. 201.000,00 €
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6  Rechte und Belastungen der Abteilung Il des Grundbuches

Eintragungen der Abt. ll des Grundbuches

Bei vorliegendem Gutachten handelt es sich um die Verkehrswertbestimmung in
einem Zwangsversteigerungsverfahren. Geman den Bestimmungen des Zwangsver-
steigerungsgeseizes (ZVG) werden dabei vorhandene Rechte oder Belastungen der
Abt. Il des Grundbuches vorerst nicht berlcksichtigt. Das Bestehenbleiben eines
Rechtes oder einer Belastung richtet sich nach der Rangstelle der Eintragung im
Grundbuch. Nach Prifung der Sachlage hinsichtlich der Rangstelle durch das Ge-
richt entscheidet sich die Verfahrensweise. Wenn das Recht oder die Belastung dem
Recht des bestbetreibenden Glaubigers im Rang vorgeht, ist dieses in die Versteige-
rung bzw. das geringste Gebot aufzunehmen und bleibt bestehen.

Fir das gegenstandliche Grundstick liegen neben der Eintragung des Zwangsver-
steigerungsvermerkes (Ifd. Nr. 11) unter den Ifdn. Nm. 1, 4 und 6 der Abt. Il weitere
Eintragungen vor.

GB-Blatt Nr. 1213, Abt. 1l, Ifd. Nr. 1: Nutzungsrecht ...

Die Eintragung des Nutzungsrechts ist gegenstandslos, da der BGB-konforme
Zustand des Grundsticks, namlich die Zusammenfihrung von Gebaude und
Grundstlick, hergestellt ist.

GB-Blatt Nr. 1213, Abt. I, Ifd. Nr. 4: Auflassungsvormerkung ...

Die Eintragung der Vormerkung ist ebenfalls gegenstandslos, da die Auflassung per
28. 11. 2006 erfolgte.

GB-Blatt Nr. 1213, Abt. Il, Ifd. Nr. 6: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir die
ieweiligen Eigentiimer von Grundstiick 317/2 der Gemarkung Ostrau ...

Bewertung der Ifd. Nr. 6 - Geh- und Fahrrecht

Durch das Wegerecht wird die Zufahrt zu dem sudlich angrenzenden Flurstlck
317/2, das mit der Doppelhaushalfte Haus Nr. 6 a bebaut ist, unter Inanspruchnahme
einer Teilfliche des zu bewertenden Grundsticks gesichert. Die Zufahrt von
eingeschatzt rd. 2,5 m Breite und ca. 18 m Lange befindet sich im ostlichen Teil des
Flst. 317/3. Die von dem dienenden Grundstick in Anspruch genommene Flache
betragt somit ca. 45 m?% Das entspricht etwa 7,5 % der Gesamtfiache dieses
Grundstiicks.

Zur Ermittlung des Wertes eines Wegerechtes gibt es in der Wertermittlungspraxis
keinen vorgeschriebenen Algorithmus oder normierte Verfahren. Der Wert dieser Be-
lastung oder des Rechtes ist anhand der Wichtung der wirtschaftlichen Vor- und
Nachteile, der Nutzungseinschrankungen sowie der durch das Recht hervorgerufe-
nen Immissionen zu hemessen.
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Fir das Wegerecht wurden weder dingliche noch schuldrechtliche vertragliche
Vereinbarungen bezlglich Rentenzahlungen, anteiliger Bewirtschaftungskosten oder
dgl. zwischen den Eigentlmern des herrschenden und des dienenden Grundstlicks
geschlossen. Aufgrund dieser Konstellation erfolgt in vorliegendem Fall die Bewer-
tung des Rechts anhand einer Einschatzung des Ausmalles der Nutzungsein-
schréankungen und der durch die Austbung der Rechte hervorgerufenen Immis-
sionen flr den jeweiligen Eigentimer des dienenden Grundstiicks.

Die Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigungen durch Immissionen werden
mit Bezug auf die Fachliteratur - hier ,Rechte und Belastungen bei der Verkehrswert-
ermittlung von Grundstlicken”, Krdll/Hausmann, 4. Aufl. - eingeschatzt. Dazu ist die
folgende Tabelle maligebend:

Beriicksichtigung von Nachteilen durch Wegerechte

Abschlag vom Boden-
wert des unbelasteten
Grundstlcks

Ausmal} von Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen

* Wegerecht verlduft am Rand des Grundstlicks

* Wegerecht nimmt nur einen Bruchteil des Gesamt-
Gering grundstiicks ein (< 15 %) 1bis 5%
* die (bauliche) Nutzbarkeit wird nicht eingeschrankt

* gs sind keine wesentlichen Immissionen zu erwarten

Uber die geringen Nachteile hinaus sind folgende

weitere Nachtelle vorhanden:

Vertretbar * Wegerecht nimmt einen grélReren Bereich des
Gesamtgrundstiicks ein (> 15 %)

* die (bauliche) Nutzbarkeit wird teilw. eingeschrankt

6 bis 20 %

Uber die vertretbaren Nachteile hinaus sind folgende

weitere Nachteile vorhanden:

* Wegerecht verlauft nicht am Rand, sondern im
zentralen Bereich des Grundstlcks

* die (bauliche) Nutzbarkeit wird stark eingeschrankt

* es sind stérende Immissionen zu erwarten

Erheblich 21 bis 40 %

Uber die erheblichen Nachteile hinaus sind folgende
weitere Nachteile vorhanden:

* die (bauliche} Nutzbarkeit ist kaum bzw. nicht méglich
* s sind erhebliche stdrende Immissionen zu erwarten

Nicht vertretbar 41 his 90 %

Nutzungseinschrankungen/Immissionen fiir Fist. 317/3:
- erschlieungsbedingte, notwendige Flachenbereitstellung
- Immissionen durch temporaren Fahrverkehr.

Unter Bezug auf Angaben (Prozentsatze) in der Fachliteratur wird das Maf3 der Nut-
zungseinschrankung als vertretbar eingestuft. Verferibar auch deshalb, weil der Weg
nur einen relativ kleinen Teil der Grundstlcksflache in Anspruch nimmt.
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Die Ableitung des Wertes des Rechts kann mit einem pauschalen Prozentsatz (ca. 6
bis 20 %) vom Bodenwert des Grundstlicks erfolgen; im gegenstandlichen Fall
werden 20 % als zutreffend eingeschatzt.

Barwert des Wegerechts: ca. 20 % vom unbelasteien Bodenwert.

45 m? x 47,00 €/m? x 0,20 = 423,00 €
Barwert der Belastung/des Wegerechts: rd. 500,00 €
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7  Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
gemaf § 8 (3) ImmoWertV 2021

Gemanl ImmoWertV 2021 sind bei der Verkehrswertermittiung so genannte beson-
dere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu bericksichtigen. Dies kdnnen bspw.
sein:

- eine wirtschaftliche Uberalterung der Baukdrper

- ein uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- Baumangel und Bauschaden einschliellich energetischer Defizite

- erhebliche Abweichungen der nach Baurecht vorgegebenen Nutzung

- unter Marktgesichtspunkten abweichende Ertrage

- andere Beeintrachtigungen durch Rechte und Belastungen, sowohl im Grundbuch
verzeichnete als auch nicht dinglich gesicherte

- Altlasten und Immissionen, die noch nicht bei der Wertermittlung Berucksichtigung
fanden.

Im gegenstandiichen Bewertungsfall sind als besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale die Kosten flr die Sanierung des Gebaudes mit den Auldenanlagen
und die Berdumungskosten (Pkt. 3.3.3) zu bericksichtigen. Der Verkehrswert
resultiert somit aus dem marktangepassten Sachwert (Pkt. 5).

Verkehrswert (VW) =
marktangepasster Sachwert ./. Kosten der Sanierung u. BerAumung
= 201.000,00 € ./. 188.000,00 €

— VW =rd. 13.000,00 €
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8  Verkehrswert (Marktwert)

Legaldefinition geméfl § 194 BauGB

<0er Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rlcksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.”

Verkehrswert geméfll § 74 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Der vom SV im Sinne des § 74 a ZVG ermittelte Wert stellt nicht den Verkehrswert im
allgemeinen Rechtsverkehr oder den nach § 194 BauGB ausgewiesenen Verkehrs-
wert dar, da Rechte und Belastungen in der Abteilung 1l des Grundbuches sowie
offentliche Lasten (z. B. Baulasten) unbertcksichtigt bleiben. Es erfolgt im Gutachten
eine gesonderte Darstellung deren Barwerte. Deshalb handelt es sich vorliegend um
die Ermitlung des Zwangsversteigerungs- oder auch des ,unbelasteten” Ver-
kehrswertes.

Die hier vorgelegte Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf den im Gutachten aus-
gewiesenen Grundstlicksmerkmalen und Berechnungen sowie folgenden extrahier-
ten Gesichtspunkten:

- Fdr das Grundstick wurde der Sachwert ermittelt. Der Verkehrswert der Liegen-
schaft resultiert in voriiegendem Fall aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens
unter Berlcksichtigung einer Marktanpassung. Es handelt sich bei der gegen-
standlichen Immobilie um ein Objekt, das vorwiegend der Eigennutzung dient. Fir
den jeweiligen Eigentimer steht der Substanzwert (Sachwert) im Vordergrund,
Renditebetrachtungen (Ertragswert) spielen eine sekundére Rolle.

- Die Aufnahme der Schaden und Mangel geschah auf der Basis einer duflerlichen
Begutachtung der Bausubstanzen. Eine tiefgrindige Untersuchung der Baukdrper
wurde wegen der damit verbundenen zerstdrerischen Arbeiten nicht vorgenom-
men. Die Haftung des SV flir verdeckte Schaden oder Méngel bzw. bauliche Ver-
anderungen nach dem Wertermittlungsstichtag ist somit auszuschliel3en.

- Das hier vorliegende Gutachten wurde auf der Basis einer duBerlichen Inau-
genscheinnahme des Objekts durchgefiihrt. Es konnte deshalb auch kein 6rt-
liches Aufmal® der Nutzflichen durchgefuhrt werden. Die Ermittlung der Wohn-
und Nutzflachen erfolgte anhand von Typenblattern, die flr Einfamilienhduser aus
der ehemaligen DDR recherchiert wurden. Mallgeblich sind jedoch die Wohn-
flachen vorrangig fur das Erragswertverfahren, das in diesem Fall nicht ange-
wandt wurde. Die Wohnflachen dienten in diesem Fall im Wesentlichen zur Kalku-
lierung der Sanierungskosten, wobei eine mégliche Flachendifferenz von +/- 10 %
als Toleranz eingeraumt wird.
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- Restriktionen, die sich im freien Grundstucksverkehr aus den in Abt. Il, Ifdn. Nr. 1, 4
und 6 des Grundbuches eingetragenen Eintragungen ergeben kdnnen, wurden
unter Pkt. 6 beschrieben und bewertet.

- Wertrelevantes Zubehdr gemal der Begriffsdefinition nach § 97 BGB wurde nicht
festgestellt.

Gemall den mir bekannten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen und in
Kenntnis der Situation auf dem Immobilienmarkt lege ich den Verkehrswert des Ob-
jektes, abgeleitet vom Ergebnis des Sachwertverfahrens, wie folgt fest:

Wohngrundstiick: Einfamilienhaus (DHH)
FalkensteinstraBe 6 in 01814 Bad Schandau
(Gemarkung Ostrau, Flst. 317/3)

Zwangsversteigerungsverfahren AG Dresden, Az. 522 K 207/23

Wertermittlungsstichtag: 07. 05. 2024

Verkehrswert, gerundet:
- auf der Basis einer auBerlichen Inaugenscheinnahme -

13.000,00 €

(in Worten: dreizehntausend Euro)

Das vorstehende Gutachten wurde von mir unparteiisch, nach bestem Wissen und
Gewissen sowie ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
und ohne Interesse am Ergebnis angefertigt. Hinsichtlich der Sorgfaltspflicht zur Gut-
achtenerstellung nehme ich auf die Sachverstandigenordnung der IHK und auf meine
offentliche Bestellung und Vereidigung Bezug.

Cipl-tng. (FH)
Holger Hortwig
Sachverstindiger filr
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

H Ige‘ er‘ég '

achverstandiger \-
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9  Urheberrechtsschutz und Ergédnzungen zur Haftung

Urheberrechtsschutz

Durch das Urheberrecht steht der Verfasser (Urheber) eines Sprachwerkes in einer
eigentumséhnlichen Position. Die rechtsverbindlichen Regelungen dazu werden in
Deutschland vom Urheberrechtsgesetz (UrhG) getroffen.

Das von einem &ffentlich bestellten und vereidigten Sachversténdigen erarbeitete
Gutachten ist grundsatziich als wissenschaftliches Sprachwerk nach § 2 Abs. 1. Nr. 1
des Urheberrechtsgesetzes (UrhG) geschitzt, da es eine strukturierte Gedanken-
fihrung und individuelle sprachliche Gestaltung ausweist.

Rechtsgeschafte Uber dieses Urheberrecht hinaus kénnen nach § 29 UrhG nur durch
Einrdumung von Nutzungsrechten geman § 31 Abs. 1 UrhG stattfinden. Dabei be-
steht die Mdglichkeit, Vereinbarungen auf alle Arten von Nutzungsrechten auszu-
dehnen. Dennoch hat im Zweifel der Urheber trotz Einrdumung eines Nutzungsrechts
noch die Entscheidung nach § 37 UrhG zu tragen, ob das Werk verwertet oder ver-
vielfaltigt wird; selbst wenn das Originalwerk verkauft wird, so ist dies nicht gleich-
zeitig mit der Ubertragung von Nutzungsrechten verbunden.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Stralbenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. 4.} und Daten urheberrechtlich ge-
schutzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, sei
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung fir kommerzielle Zwecke nicht
gestiattet ist. Im Rahmen von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maxi-
mal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden.

Haftung

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzansprliiche geltend macht,
die auf Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit einschlielich auf Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit der Verireter oder ErfGllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers
oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern
eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszweckes
von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Scha-
den begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.
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Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehérigen des Aufiragnehmers fUr von ihnen durch leichte
Fahrléassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit
und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutach-
tenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wurden, ist auf die Héhe des fur den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Uber
das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.
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